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11

1.2

EINFUHRUNG

Einleitung
Baukosten kdnnen geplant und gesteuert werden!

Heute verlangen immer mehr Auftraggeber frihzeitige, klare, nachvollziehbare Entschei-
dungsgrundlagen und sind nicht bereit spater Kostentiberschreitungen zu akzeptieren.

Die heute immer noch anzutreffenden oberflachlichen Betrachtungen mit groben Globalzah-
len ohne Transparenz und ohne Aussagen tber Optimierungsmadglichkeiten, Chancen und
Risiken sind dazu ungeeignet und entsprechen nicht mehr dem aktuellen Stand der Tech-
nik.

Auch wenn die meisten Projekte einmalig sind, ist es nicht notwendig und sicher nicht sinn-
voll zu warten bis die Planung fertig ist um Klarheit Gber die Kosten zu gewinnen.

Mit modernen Methoden, entsprechenden Datenbanken und geeigneten Instrumenten kon-
nen Ziele fruhzeitig formuliert und quantifiziert, sowie transparente Kennzahlen und Indika-
toren vor der Detailplanung gebildet werden. Mit einer laufenden Kontrolle der Planung und
Ausfuhrung kann die Kosteneinhaltung sichergestellt werden.

Projekt-Parameter

LEISTUNG

KOSTEN

QUALITAT

TERMINE

Bei der Kostenplanung und -steuerung muss man stets die weiteren Parameter im Auge
behalten. Es geht nicht einfach um eine Kostenminimierung, sondern um die Kostenoptimie-
rung innerhalb der tbrigen Projektparameter.

Dies sind vor Allem:

e Leistung bzw. Funktion

e Qualitat

e Termine (Planung, Ausfiihrung und Lebensdauer)

o Kosten (Erstellungskosten, Betriebs- und Unterhaltskosten, sowie die Kosten von Um-
bauten und Riickbau).

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hunibach BOEK-2008-09-22.DOC Seite 1
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13

Die Parameter haben gegenseitige Abhangigkeiten und, je nach Bauherr oder Auftraggeber,
erfolgt eine unterschiedliche Gewichtung, die unbedingt am Anfang des Projektes zu klaren
ist.

Die Entwicklung von Methoden zur Optimierung wurde in Grossbritannien in den flinfziger
Jahren forciert. Nach dem Ende des zweiten Weltkrieges bestand ein riesiger Bedarf an In-
standstellungsarbeiten und Neubauten, insbesonders an Schulbauten fiir die sogenannte
‘Bulge-Generation’. Das waren die geburtenreichen Jahrgange, die resultierten nachdem
uber eine Million Soldaten aus Ubersee wieder nach Hause zuriickkehrten.

Es bestand damals die klassische 6konomische Zielsetzung: mit begrenzten Mitteln eine
maximale Leistung in genigender Qualitat zu realisieren.

Das 6konomische Prinzip

"Das Erreichen eines gegebenen Zwecks mit ge-
ringstmoglichem Aufwand ..

bzw.

.. einen hochstmaoglichen Nutzen mit gegebenen Mit-
teln zu erzielen"

Mit konventionellen Planungsmethoden hétte man die Schulen entworfen, Konstruktion und
Materialien bestimmt und dann die daraus resultierenden Kosten erfasst. Nachher wére un-
ter Umsté&nden die Umplanung in Angriff genommen worden.

Bei der Kostenplanung hat man dagegen, zuerst die Bedirfnisse (Anzahl Schiiler, benotigte
Unterrichtsraume, Sportflachen, usw.), die Termine, den zur Verfiigung stehenden Kosten-
rahmen (Erstellungs-, Betriebs- und Unterhaltskosten) und die Qualitatsanspriiche (Brand-
schutz, Warmedammung, Schallschutz, Oberflachenbeschaffenheit, usw.) quantifiziert. An-
schliessend wurden Zielwerte fir die Mengen und Kosten fir die einzelnen Elemente be-
stimmt, deren Einhaltung wéhrend der Planung und Ausfiihrung laufend kontrolliert und ge-
steuert werden konnte.

Grundlagen fur ein solches Vorgehen bilden professionelle Arbeitsmethoden, moderne
Hilfsmittel und Datenbanken, sowie deren Einsatz durch ausgebildete Fachleute.

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hunibach BOEK-2008-09-22.DOC Seite 2
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14 Der Quantity Surveyor

In Grossbritannien hat sich ein spezialisierter Beruf im Bereich der Bau6konomie schon im
letzten Jahrhundert entwickelt (auf englisch Quantity Surveyor oder Construction Econo-
mist).

14 B0
TRUST
I\ INcODWE
TRUST

Die Entwicklung, die in England dazufiihrte, wurde von einem Kollegen folgendermassen
zusammengefasst:

bis ca. 1700 wurden die meisten Bauobjekte vom Landbesitzer selber durchgefuhrt, mit
eigenen Materialien und Arbeitskraften

das 19. Jahrhundert sah eine erweiterte stadtische Entwicklung. Bauarbeiten wurden
durch Handwerker durchgefihrt, die auch fir die Beschaffung der notwendigen Materia-
lien zustéandig waren. Nach Abschluss der Arbeiten wurden die Leistungen gemessen
und bewertet durch sogenannten “Surveyors”

nach 1800 sind die “General Contractors” erschienen. Dies waren Baumeister, die als
Generalunternehmer auftraten und die artfremden Leistungen an Subunternehmer wei-
tergaben.

bis ca. 1850 waren Ausschreibungen von Bauarbeiten in Konkurrenz weit verbreitet. Um
Kosten zu sparen wurde ein “Quantity Surveyor” beauftragt, Leistungsverzeichnisse zu
Erstellen, die von allen Anbietern als einheitliche Grundlage benutzt wurden. Der erfolg-
reiche Anbieter musste den Aufwand des Quantity Surveyors berappen.

Mit der Zeit wurde der Quantity Surveyor als Experte im Bereich der Kosten anerkannt.
Die Bauherren sind dann dazu tbergangen, ihn direkt als eigenstandiges und unabhan-
giges Mitglied des Planungsteams zu engagieren.

Die Baudkonomie ist heute in Grossbritannien ein Hochschulstudium. Der Berufsverband
“Royal Institution of Chartered Surveyors” verlangt aber von seinen Mitgliedern zusatzlich
mindestens zwei Jahre Praxis in einem anerkanntem Biro und den Abschluss mit einer
speziellen, praxisorientierten Prifung. Mitglieder missen sich zudem sténdig weiterbilden
(“Continuing Professional Development”), d.h. sich verpflichten mindestens zwei Tage Wei-
terbildung pro Jahr zu absolvieren.
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15 Projektphasen

Wahrend der Lebensdauer eines Objektes durchlaufen Neubau-, Umbau-, Erneuerungs-
und Beseitigungsprojekte immer wieder verschiedene Phasen. Diese kdnnen nach dem
Leistungsmodell SIA 102 gegliedert werden.

Strategische Planung » »» Investitionsabsicht
Vorstudien » » » Machbarkeit

Vorprojekt » » » Investitionsentscheidung
Bauprojekt » » » Finanzierung / Zielwerte
Ausschreibung » »» Angebote
Ausfuhrungsplanung » » » Kostenkontrolle
Ausfihrung » » » Rechnungswesen
Inbetriebsetzung » » » Unterhaltsplanung
Abschluss » »» Abrechnung
Bewirtschaftung » » » Betrieb und Unterhalt

Fir jede Phase im Projektablauf existieren verschiedene Bediirfnisse und Grundlagen:

die strategische Planung resultiert aus einer Investitionsabsicht der Bauherrschaft, die
Auskunft Gber die Gréssenordnung der Kosten und Dauer der Termine braucht

die Vorstudien sollen Lésungsansatze aufzeigen, die Machbarkeit nachweisen sowie Zie-
le und Rahmenbedingungen bereinigen

das Vorprojekt muss auch mit Angaben Uber Kosten untermauert sein, damit die Investi-
tionsentscheidung fallen kann

das Bauprojekt und die voraussichtlichen Baukosten bilden eine Grundlage fir die Fi-
nanzierung und Zielwerte fir die Vergabe der Bauarbeiten

bei der Ausschreibung werden klare Unterlagen geschaffen fiir die Angebote der Unter-
nehmer

wéhrend der Ausfuihrung wird die Kostentiberwachung laufend erganzt mit Angaben aus
dem Rechnungswesen

die Inbetriebsetzung ist Nachweis der Vertragserfullung und beinhaltet die Dokumentati-
on der Unterhaltsplanung

bei Abschluss der Ausfilhrung missen die Arbeiten sauber abgerechnet werden

bei der Bewirtschaftung missen Betriebs- und Unterhaltskosten wahrend der Nutzungs-
phase optimiert werden
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1.6 Begriffe

e Kostenermittlung
e Kostenfeststellung
e Kostenkontrolle

e Kostensteuerung

e Kostenplanung

Leider fehlen in der Schweiz umfassende Definitionen. In der deutsche DIN 276 werden ei-
nige wichtige Begriffe definiert:

Die Kostenermittlung ist die Vorausberechnung der entstehenden Kosten bzw. die Fest-
stellung der tatséachlich entstandenen Kosten ...

Die Kostenfeststellung ist die Ermittlung der tatséchlich entstandenen Kosten.

Die Kostenkontrolle ist der Vergleich einer aktuellen mit einer fritheren Kostenermittlung.
Aufgabe der Kostenkontrolle ist, die kostenméssigen Auswirkungen aller Planungs- und
Ausfuhrungsentscheide rechtzeitig zu quantifizieren, damit die Projektleitung die notwendi-
gen Schlusse ziehen und Steuerimpulse geben kann.

(Die Kostenkontrolle muss klar von der reinen Baubuchhaltung unterschieden werden. An-
hand der Baubuchhaltung kennt man den jeweiligen Stand der geleisteten Zahlungen, allen-
falls auch die zu erwartenden, terminierten Zahlungspakete. Mit der Baubuchhaltung macht
man die Kostenfeststellung; man stellt auch unter Umstdnden nachtraglich fest, dass es
Mehr- oder Minderkosten gegeben hat.)

Die Kostensteuerung ist das gezielte Eingreifen in die Entwicklung der Kosten, insbeson-
dere bei Abweichungen, die durch die Kostenkontrolle festgestellt worden sind.

(Bei der Kostensteuerung wird die Entwicklung der Kosten nicht rein passiv registriet .
Durch die Kostenkontrolle muss zu jedem Zeitpunkt Klarheit Gber die voraussichtlichen
Endkosten bestehen, und es muss mdéglich sein, friihzeitig einzugreifen und eine allfallig
nicht planmassige Entwicklung zu korrigieren (Steuerungsfunktion).

Die Kostenplanung ist die Gesamtheit aller Massnahmen der Kostenermittlung, der Kos-
tenkontrolle und der Kostensteuerung. Die Kostenplanung begleitet kontinuierlich alle Pha-
sen der Baumassnahme wahrend der Planung und Ausfihrung. Sie befasst sich systema-
tisch mit den Ursachen und Auswirkung der Kosten.
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EINFUHRUNG

1.7

Zielorientierte Kostenplanung

Bauprojekte sind komplexe Systeme!

Fir jedes Bauvorhaben gibt es viele brauchbare und noch viel mehr unbrauchbare Ldsun-

gen.

Kosten kdnnen kontrolliert werden:
e durch Einschrankung der mdglichen Lésungen (immer gleichartige Bauten realisieren),

oder

o durch Einbinden der Alternativen in einen Kostensteuerungsprozess

- Ziele definieren

- Auswirkung von Alternativen abschéatzen
- Auswirkung beurteilen und Steuerungsmassnahmen ergreifen

- Ziele Erreichen

Strategische Planung:
 Funktion/Leistung
» Kosten
* Termine

&F B

Komplexitat
* Raumprogramm
 Bediirfnisse
» Budgetrahmen
e Terminrahmen

B, O 4

Projektierung:
* Raumprogramm
* Budget
e Terminplan
» Randbedingungen

&F B

Komplexitat
* Lésungen
* Form
» Materialien
» Ausristung
» Anderungen

. __r

Ausfuhrung:
* Ldsungen
* Budget
* Termine
* Qualitat

&F B

Komplexitat
 Organisation
» Baustelle
» Kostenkontrolle
» Terminkontrolle
 Qualitatskontrolle
» Anderungen

. __r

Die Ziele sind zu definieren ohne die planerischen Losungen zu erarbeiten.

Typische Ziele umfassen:
e Raumprogramm

e Anforderungen an Raume

e Anordnung und Verbindungen der Rdume
e Budget Erstellungskosten

e Budget Betriebs- und Unterhaltskosten

e Terminrahmen

Nach der strategischen Planung sind die Ziele bekannt, die planerischen Lésungen noch

nicht!
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AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE EINFUHRUNG

1.8

Projektbeeinflussbarkeit

Kosten

Beeinflussbarkeit
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Die Beeinflussbarkeit der Kosten eines Bauvorhabens ist am Anfang der Planungsphase
noch sehr gross (fast 100% bei Verzicht auf Projektweiterfiihrung) und nimmt dann sehr
schnell ab, um bereits zu Beginn der Ausfiihrungsphase nur noch bescheiden zu sein.

Am Anfang nehmen die Ausgaben relativ langsam zu, um wahrend der Ausfiihrung sehr
schnell anzusteigen, d.h. gegentber der Beeinflussbarkeit gerade umgekehrt. Als Folgerung
muss das Hauptgewicht der Kostenplanung bei den frihen Planungsphasen liegen.

Die in der Schweiz bisher in diesen Phasen ublichen Kostenschéatzungen nach Rauminhalt
oder Gebaudevolumen (sogenannte Kubikmetermethode) sind fiir die Kostenplanung unge-
ndgend (zu wenig transparent, zu ungenau).

Der konventionelle Kostenvoranschlag nach Arbeitsgattungen und Leistungspositionen ist
genauer, kann aber in den friithen Projektphasen nicht erstellt werden (Bezugsmengen feh-
len, Ausfihrungsarten sind noch nicht bestimmt).

Mit der Elementmethode lassen sich friihzeitig Kostenermittlungen erstellen, die wesentlich
genauer und transparenter sind als mit der Kubikmetermethode. Kosten und ihre Ursachen
kénnen rechtzeitig geklart werden.

Die Elementwerte bilden auch kontrollierbare Zielwerte fir die Kostensteuerung wahrend
der wichtigen Planungsphase.
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AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIEBETRACHTUNG NACH ELEMENTEN UND BAUTEILEN

2 BETRACHTUNG NACH ELEMENTEN UND BAUTEILEN

2.1 Entwurfsabhéngige Kostenfaktoren

~TEN

Die Elementmethode basiert auf der Erkenntnis, dass vier entwurfsabhangige Faktoren die
Kosten massgeblich beeinflussen:

o die Gesamtgrosse und die Verhaltnisse zu den Programmanforderungen, z.B. Geschoss-
flache und Volumen eines Objektes pro Hotelzimmer,

e die Form, ausgedrickt durch die Relation zwischen Mengen von Bauwerksteilen
(z.B. Verhaltnis Dachflache zu Geschossflache)

o die Qualitat, ausgedrickt durch die Einheitspreise der Bauwerksteile.
o die Komplexitat (z.B. Installationsgrad)

Die bisherigen Methoden der Kostenermittlung oder —analyse (z.B nach m3 Rauminhalt)
haben vor allem dem ersten Faktor, der Gesamtgrosse, einigermassen Rechnung getragen.
Mit der Elementmethode kdnnen auch die Gebaudeform, die Qualitat der einzelnen Teile
und die Komplexitat gezielt beriicksichtigt und quantifiziert werden. Dadurch wird die Trans-
parenz erhoht und eine verbesserte Kostenplanung und Kontrolle wahrend der Planungs-
phase moglich.

Weitere wichtige Faktoren kdnnen mit der Elementmethode fur jedes Element gezielt be-
trachtet werden:

o die allgemeinen Randbedingungen und Umwelteinflisse (gesetzte Termine usw.)
e Serienproduktion

o die Verwendung von Halbfabrikaten

o die Organisation der Planer

o die Lage (Grundstiick)

¢ die allgemeine Marktsituation

¢ Risikofaktoren

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hunibach BOEK-2008-09-22.DOC Seite 8



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIEBETRACHTUNG NACH ELEMENTEN UND BAUTEILEN

2.2 Prinzip der Elementmethode

AT =

e —

L L

Fir die Kostenplanung und -steuerung wahrend der Entwurfsphase eines Bauobjektes ist
die unternehmerorientierte Unterteilung (z.B. nach Baukostenplan) ungeeignet. Die hand-
werksorientierten Arbeitsgattungen wie Baumeister, Zimmermann, Stahlbau, usw. sind in
der Entwurfsphase noch nicht definiert und schwer quantifizierbar.

Mit der Elementmethode wird das Bauvorhaben nach dem Baukastenprinzip aus funktiona-
len Elementen (z.B. Bodenplatte, Aussenwande, Decken, Heizung, Bodenbeldge usw.) zu-
sammengestellt. Wichtiger Grundsatz dabei ist die Gliederung in Elemente, denen sowohl
die Kosten (nach Verursacherprinzip) als auch die Bezugsmengen zugeordnet werden kon-
nen.

Bei den ersten Uberlegungen und Skizzen kénnen die einzelnen Bauwerksteile sowohl ge-
ometrisch als auch qualitativ quantifiziert werden. Fiir Elemente wie Dach, Aussenwand und
beliftetes Volumen kdnnen die Mengen schon aus den ersten Skizzen ermittelt werden. Die
Qualitat kann anhand der Elementkennwerte (Elementkosten:Elementmenge) und der Be-
schreibung aus Vergleichsobjekten abgeleitet werden.

Die Bezugsmengen der wichtigsten Elemente sind meistens geometrische Grdssen, die
man den Planen entnehmen kann. Die Division der Elementkosten durch die betreffende
Bezugsmenge ergibt einen qualitatsabhéngigen Kennwert pro Elementeinheit.

Die Kostenermittlung nach Elementen ist im Prinzip denkbar einfach:

Kosten = Menge x Einheitspreis

Die Mengen der einzelnen Elemente werden jeweils mit dem entsprechenden Einheitspreis
multipliziert. Die Einheitspreise fir die einzelnen Elemente werden aus Auswertungen ver-
gleichbarer Bauobjekte (analytische Kennwerte) abgeleitet oder kénnen neu von Grund auf
aufgebaut werden (synthetische Richtwerte).
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AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIEBETRACHTUNG NACH ELEMENTEN UND BAUTEILEN

2.3 Bezugsmenge und Kennwert
Menge, z.B. Dachflache | | Kennwert, z.B. Kosten/ m2 Dach
<

| 60m

S

€ 30m >

Am Beispiel des Hochbau-Elements "Dach"

e Bezugsmenge ist die eigentliche Dachflache
e Elementkennwert ist der Kostenbetrag pro m2 Dachflache.

Da die beiden Parameter Bezugsmenge und Kosten separat ermittelt werden konnen, ist
die projektspezifische Betrachtung von Elementgrosse (Bezugsmenge, unabhangig von
Gebaudevolumen oder -flache) und Qualitat (Kosten pro Elementeinheit) mdglich. Damit
konnen einzelne Kennwerte unter Beriicksichtigung der projektspezifischen Geb&audegeo-
metrie von einem Objekt auf ein anderes Ubertragen werden.

Bei der praktischen Anwendung werden die Parameter Menge und Qualitat einzeln quantifi-
ziert. Fur die wichtigsten Elemente werden die Mengen mit einem einfachen Ausmass ermit-
telt. Es handelt sich dabei um Mengen, die grosstenteils schon von den ersten Skizzen
messbar sind. Bei der Quantifizierung der Qualitat wird fur jedes Element ein Einheitspreis
unter Berlcksichtigung der funktionalen Anforderungen, des gewunschten Ausfihrungs-
standards und der Komplexitat bestimmt.
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24

Auswirkung der Form

40

20

40 A

Die Menge eines Elementes kann bei Anderungen der Form variieren, auch wenn andere

80

Parameter gleich bleiben:

60

10

60

10

60

Im Beispiel variiert die Fassadenflache bei gleichbleibender Grundrissflache.

Der Formquotient FQ ist eine Verhaltniszahl, die durch Division der Elementmenge durch
die Grundflache gewonnen wird (in diesem Fall Fassadenflache durch Geschossflache).

Mengen/Geometrie

Gebaude- |[Geschoss- | Umfang Hohe Fassaden FQ
form flache m2 m m flache m2

A 1'600 3.00

B 1'600 3.00

C 1'600 3.00

Bei gleichbleibender Ausfiihrungsqualitat werden die Elementkosten in direktem Verhaltnis

zum Formquotient variieren.

Wird auch die Ausfuhrungsqualitdt gedndert, kann die Kombination von hohem Formquo-

tient und teurer Qualitdt zu extremen Kostenauswirkungen fiihren:

Kosten
Gebaude- | Gebédude- | Fassaden |Kosten/m2| Betrag Betrag/ m3
form Volumen | flache m2 Fassade Volumen
A 4'800 500.00
B 4'800 1'000.00
C 4'800 1'500.00
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AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIEBETRACHTUNG NACH ELEMENTEN UND BAUTEILEN

2.5 Vorteile der Elementmethode

Sicherheit
Transparenz
Kostenmodelle
Bessere Vergleiche
Planungskontrolle
Fehler - Reduktion

Die Elementmethode bringt wesentliche Vorteile gegeniber herkdmmlichen Methoden.

Die Sicherheit wird erhoht durch den Zwang zu frihzeitigen Grundsatzuberlegungen. Bei
der Projektdefinition werden Umfang und Qualitat fir jedes Element einzeln Uberlegt und
festgehalten. Die Elementgliederung dient dabei als Checkliste fur die Vollstandigkeit.

Die Kostentransparenz der getrennten Darstellung von Form und Qualitat gibt klare Aus-
kunft zu Fragen Uber Kosten und ihre Ursachen.

Mit Kostenmodellen nach Elementen kénnen die Auswirkungen von unterschiedlichen kon-
zeptionellen Lésungen schnell und effizient beurteilt werden ohne aufwandigen Detailpla-
nungen.

Vergleiche zwischen unterschiedlichen Bauprojekten oder Alternativen sind mdéglich, unab-
hangig von den beteiligten Arbeitsgattungen (z.B. Deckenkonstruktionen in massiver Beton-
bauweise oder Stahlkonstruktion).

Eine laufende Planungskontrolle wird mdglich. Die Kostenauswirkungen von einzelnen
Planungsentscheidungen kénnen direkt mit dem Kostenrahmen verglichen werden.

Die Auswirkung von Fehlern wird reduziert durch die Tendenz, dass sich Abweichungen bei
den einzelnen Elementen gegenseitig teilweise ausgleichen (es wird davon ausgegangen,
dass nicht bei allen Elementen systematisch zu hohe bzw. zu niedrige Einheitspreise einge-
setzt werden). Je mehr Elemente nach unabhangigen Parametern (Menge und Einheits-
wert) gerechnet werden, destobesser wird der Fehlerausgleich.

Als Nachteil der Elementmethode wird der Uebergang von der Planungsphase (Kostenpla-
nung nach Elementen) in die Ausfiihrungsphase (Ausfiihrung nach vertrags-orientierten Ar-
beitsgattungen) zitiert. Durch eine systematische Strukturierung der Projektbearbeitung von
Anfang an kann das Problem aber praktisch eliminiert werden.
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AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE

KOSTENMANAGEMENT / KOSTENRAHMEN

3

3.1

KOSTENMANAGEMENT / KOSTENRAHMEN

Zielsetzungen des Kostenmanagements

Planung und Steuerung

wirtschaftlich beste Lésung
Zuverlassigkeit

Prognosen

Kostenplanung an Stelle Kostenerfassung

Planung und Steuerung:

Nicht warten bis Kosten Uberschritten sind!
Frihzeitig Ziele setzen und laufend kontrollieren.
Rechtzeitig Massnahmen einleiten

Kosten kdnnen im Voraus beeinflusst werden!
die Vergangenheit kann nicht gesteuert werden

Wirtschaftlichkeit:

Erstellungs- und Folgekosten
Investition und Ertrag
Bestes Kosten-/Nutzenverhaltnis fir Bauherrschaft

nicht einfach tiefste Kosten sondern optimale Kosten

Zuverlassigkeit:

Kleine Bandbreite +/-
Risikoabgrenzung

Prognosen:

Prognosen uber Kostenverlauf fir Planung und Kontrolle

e Auch Betriebs- und Unterhaltskosten

Nicht erst Kostenerfassung anhand fertiger Planunterlagen, sondern:

Kostenrahmen friihzeitig setzen

Laufende Kontrolle (Planung und Ausfiihrung)
Variantenuntersuchungen

Optimierung
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AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE KOSTENMANAGEMENT / KOSTENRAHMEN

3.2 Kostensteuerung

. Ziele

Korrek- aktueller
turen Stand

Prog-

nose d

Bei der Kostenkontrolle und -steuerung werden aktuelle Informationen aus der Planung und
Ausfuhrung erfasst und mit einer Prognose tber die mutmasslichen Endkosten ergénzt. Die
daraus resultierenden projektspezifischen Kennzahlen werden mit den Zielwerten vergli-
chen und gegebenenfalls werden Korrekturmassnahmen eingeleitet.

Bei der Bearbeitung muss der bisherige Verlauf des Projektes festgehalten werden, aber die
Steuerung konzentriert sich auf den zukinftigen Verlauf - vergangene Ereignisse bilden
zwar eine wichtige Basis flur die Prognose, sie kdnnen aber nicht mehr beeinflusst werden.

Wichtiger Aspekt der Kostensteuerung ist ein konsequentes Anderungswesen. Dabei wer-
den Anderungen der Projektparameter wahrend Planung und Ausfilhrung festgehalten, die
Auswirkungen quantifiziert und der Bauherrschaft als klare Entscheidungsgrundlage vorge-
legt. Falls die Entscheidung positiv ausfallt, werden die Zielwerte entsprechen angepasst.
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AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE KOSTENMANAGEMENT / KOSTENRAHMEN

3.3

Kostenentwicklung

Kosten
A
/— | Ohne Kostenplanung |
Kostensteuerung
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Ohne aktive Kostensteuerung besteht eine grosse Gefahr, dass die Kosten sich immer nach
oben entwickeln. Dies stammt meistens von einer passiven Kostenerfassung.

Dabei wird jeweils erst am Ende der einzelnen Planungsphasen eine Kostenermittlung er-
stellt als Bestandesaufnahme der (unter Umstanden an den Kostenzielen vorbei erfolgten)
Planung. Die notwendigen Korrekturen bedingen eine Wiederholung eines Teils der Pla-
nungsphase. Unter Termindruck wird dies haufig nicht durchgefiihrt und die Kostenspirale
hat ihren Anfang genommen ......

Bei der aktiven Kostensteuerung erfolgt eine laufende Kostenkontrolle. Die Auswirkungen
der neuen Erkenntnisse aus den vertieften Planungsarbeiten, der neuen Wiinsche der Bau-
herrschaft, usw. werden schon wahrend der Planung tberpriift und die notwendigen Anpas-
sungen in die Bearbeitung aufgenommen. Vor Allem Projektdnderungen werden friihzeitig
erfasst und falls nétig in einen revidierten Kostenrahmen aufgenommen.

Die Anwendung der Elementmethode, mit ihrer planungsorientierten Betrachtung gestattet
die Kontrolle von Quantitat und Qualitédt unabhangig von der technischen Losung oder den
damit verbundenen Arbeitsgattungen. Dabei handelt sich um einfach kontrollierbare Gros-
sen:

o Gesamtgrisse (z.B. Geschossflache, Geb&dudevolumen)

e Elementmengen (z.B. Fassadenflache)

o Kosten pro Elementeinheit (z.B. Fassadenkosten pro m2 Fassade)

Der frihzeitige Einsatz der Kostensteuerung unter Anwendung der Elementmethode fiihrt
zu einer kontrollierten Abwicklung und einer Optimierung der Kosten schon ab den ersten
Planungsphasen, wo die Kosten am starksten beeinflusst werden kdnnen.
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KOSTENMANAGEMENT / KOSTENRAHMEN

Der Kostenrahmen

B

Bedurfnisse/Anforderungen:
- Leistung

- Qualitat

- Randbedingungen

Zielwerte:

- Grosse, Teilflachen
- Termine

- Elementmengen

i - Elementkosten

Der Kostenrahmen bildet eine wesentliche Grundlage des Kostenmanagements.

Der Kostenrahmen wird mdglichst frih festgelegt als Modell und dient als Messlatte fur die
Kontrolle der Projektentwicklung durch alle anschliessenden Phasen.

Im Kostenrahmen sind Ziel- oder Referenzwerte festzulegen, zu beschreiben und, womog-

lich, zu quantifizieren.

Unter Anderem:

e Leistung

e Qualitat

¢ Randbedingungen

e Gesamtgrdsse, Raumprogramm
e Termine

e Elementmengen

e Elementkosten

Die Ziel- oder Referenzwerte dienen der laufenden Kontrolle des Projekts und ermdglichen
die aktive Kostensteuerung wahrend der Planung (an Stelle der passiven Kostenerfassung

an Ende der jeweiligen Phase.)
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AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE GLIEDERUNGEN

4

4.1

GLIEDERUNGEN

Standardgliederungen

Elemente

Die Elementgliederung ist nur eine von verschiedenen Standardgliederungen, die bei der
Verwaltung von Projektdaten zur Anwendung kommen.

Die Abbildung basiert auf ISO Entwurfen, spiegelt aber die Grundgedanken des SfB Sys-
tems.

Bauwerksarten:
e Schule, Spital, Kraftwerk, Strasse, Wasserleitungsnetze, ...

Flachen:
e nutzungsorientiert z.B. Buroflache, Verkehrsflache, ...

Arbeitsgattungen:
o ausfuhrungsorientierte Arbeiten wie Aushub, Betonarbeiten, elektrische Installationen, ...

Elemente:
o funktionsorientierte Teile oder Systeme wie Fundation, Dacher, Heizung, Fahrbahn, ...

Weitere Standardgliederungen (z.B. aus der Unternehmerkalkulation):
o Materialien und Komponenten wie Sand, Kies, Zement, Kohle, Mdbel, ...
o Hilfsmittel, Gerlste, Schalungen, Maschinen, Werkzeuge, ...

Zusatzlich zu den Standardgliederungen, kommt bei komplexen Projekten eine projektspezi-
fische Objektgliederung dazu.
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AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE GLIEDERUNGEN

4.2 Objektgliederung

Administration

Produktionsgebéudeg

Wohlfahrts-
Personalwohnhaus gebaude

Fir die effiziente und ubersichtliche Projektbearbeitung werden komplexe Projekte in Teilob-
jekte gegliedert (ein Industrieprojekt beispielsweise in Produktionshalle, Lagerhalle, Biro-
haus...).

Die Objektgliederung ist eine allgemein gultige Struktur fur die Gbergeordnete Betrachtung
des Projektes nach verschiedenen Gesichtspunkten wie Budgetplanung, Baustellenorganisa-
tion, Ablaufplanung, Controlling.

Die Objektgliederung wird projektbezogen gestaltet und kann deshalb nicht genormt werden.
Sie wird fruhzeitig definiert und nachher wahrend des ganzen Projektablaufs beibehalten. Die
Erfahrung zeigt, dass die geschickte und verninftige Strukturierung zu Beginn eines Projekt-
ablaufes eine wesentliche Voraussetzung fir das gute Funktionieren des Projekt- und Kos-
tenmanagements darstellt.

Fir die Festlegung einer Objektgliederung aus der Sicht der Kostenplanung gelten folgende
Kriterien zur Abgrenzung der Teilobjekte:

e ein Teilobjekt muss eine rAumlich zusammenhangende Einheit darstellen, damit die darin
zu erbringenden Leistungen eindeutig lokalisiert werden kénnen,

¢ ein Teilobjekt soll einer bestimmten Bauwerksart (z.B. Verwaltungsgeb&ude, Produk-
tionshalle, Lagergeb&aude) zugeordnet werden konnen. Damit werden mit Ausnahme von
ausgesprochenen Mischbauten vergleichende Auswertungen erleichtert.

¢ ein Teilobjekt sollte einer bestimmten Bauwerksform (z.B. Halle, mehrstockiges Gebéaude)
zugeordnet werden kdnnen.

Die Teilobjekte kdnnen weiter mit einer Aufteilung nach der Positionslage (z.B. nach Ge-
schoss) untergliedert werden.
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4.3

Flachenarten

Die wichtigsten Flachenarten fur Hochbauten sind in SIA 416 (Ausgabe 2003) Flachen und
Volumen von Gebauden definiert. SIA 416 ist ahnlich wie DIN 277, teilweise mit unterschied-
lichen Bezeichnungen. In der SIA Dokumentation d0165 (Kennzahlen im Immobilienmana-
gement, Ausgabe 2000) wird DIN 277 fir die zusétzliche Unterteilung der Hauptnutzflachen
verwendet.

In SIA 416 werden folgenden Flachen bzw. Volumen definiert:
e Grundstucksflache GSF

o Geschossflache GF

o Aussen-Geschossflache AGF

e Flachen in Miete oder Stockwerkseigentum

e Gebaudevolumen GV

e Aussen-Konstruktionsvolumen AKV

Die Flache des Grundstiicks gliedert sich in Gebaudegrundflache GGF (die Flache des
Grundsticks welche von Geb&uden oder Gebaudeteilen durchdrungen wird) und Umge-
bungsflache UMF (Restflache). Die Umgebungsflache gliedert sich in bearbeite Umgebungs-
flache BUF (Hart- und Griunflachen) und unbearbeitete Umgebungsflache UMF.

Grundstticksflache

[ GSF

[ UF GGF
BUF UUF

Die fur die Kostenplanung sehr wichtige Geschossflache GF betrifft die allseitig umschlossen

und Uberdeckten Flachen der zugénglichen Geschosse. Sie wird weiterunterteilt in Flachen

die wichtig sind fur die Bestimmung des Raumprogramms:

o Hauptnutzflache HNF (dient der Zweckbestimmung des Geb&udes im engeren Sinn)

o Nebennutzflache NNF (ergénzende Flachen, die der Zweckbestimmung im weiteren Sinn
dienen, z.B beim Wohnungsbau: Waschkiiche, Estrich, Kellerraume, Abstellraume)

o Verkehrsflache VF (Flachen, die ausschliesslich der Erschliessung dienen, z.B. ausser-
halb von Wohnungen liegende Korridore, Eingangshallen, Treppen und Aufzugsschéachte)

o Funktionsflache FF (Flachen fir die haustechnischen Anlagen, z.B. Zentralen, Motoren-
raume von Aufzugs- und Fdrderanlagen, Installationsgeschosse, Ver- und Entsorgungs-
kanéle, Tankrdume)

o Konstruktionsflache KF (Flachen der umschliessenden und innenliegenden Konstrukti-
onsbauteile wie Aussen- und Innenwande, Stitzen und Briistungen)

Die Geschossflache GF wird mit der Aussengeschossflache AGF erganzt. Diese betrifft die
genutzte Grundrissflache ausserhalb der allseitig umschlossen und Uberdeckten Geschoss-
flache. Sie umfasst im Wesentlichen die Flachen von Balkonen, Terrassen, Dachzinnen,
Dachgarten und offenen Parkgaragen, sofern diese nicht in direkter Verbindung mit der Um-
gebung stehen (sonst Umgebungsflache UMF).
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Geschossflache Aussengeschossflache

GF (aussen)

— INGF KF ANGF AKF
ANF |AVF |AFF |AKFTiAKFN|

Bei den Flachen in Miet- oder Stockwerkseigentum wird unterschieden zwischen Flachen zur

Sondernutzung FSN und Flachen zur gemeinsamen Nutzung FGN:

e Flachen zur Sondernutzung FSN: die Flachen zum ausschliesslichen Gebrauch durch den
Mieter bzw. zur Sondernutzung durch den Stockwerkeigentimer

e Flachen zur gemeinsamen Nutzung FGN: die Flachen, die von den Mietern oder Stock-
werkeigentimern gemeinsam genutzt werden oder die zum Betrieb des Gebaudes not-
wendig sind.

Die Gliederung der Miet- bzw. Eigentumsflachen gestattet es, Teile der Grundstucksflache,
der Geschossflache und der Aussen-Geschossflache den verschiedenen Nutzungsarten zu-

1 2 a
Grundstu t Geschoasflache Ausson-Geschossilache
es bestaht aine Bazishung GSF GF AGF
1.2 21 22 i 32
Urnggebung Mattog b flache Konatruktions- || Aussen-Nettogeschaoas-| Aussan-Konstruk
es besteht keine Beziehung flache UF MNGF flache KF flache ANGF tionsflache AKF
o rA T & =
" B Nutzflache z & F] ]
z 5 NF e K] - o 2 =
c E-] = e = @ = 2
o =1 [ c =
£ 2 2 7 2 . g | 3 S| &=
i1 a = £
s| (2|23 s = | & |[8| 2| 5|2 | 3%
£ o & = g = w. @ |- = B - =<
g =] 3 I 1 £ ¥ £ c=|| E £ ¥ k| Ew
= S| =w = = 0 = 2 e ] [ E g2 G &
el 5| 33| Bl S| 8| 2| E| RS x| & | %3 €5
s 5@ 2 1l-E |wE = -] H £ e & c £ I3
o0 PV 354 | MR i ] g a Ball- 8 # 28 £
e b b RE R i 1 il SR -S b T e B R R R PR - R
EYCRG) . -] B ML I PSR el PP -] MG Mg P-4 PR PR RS
Umgebungsflache zur
_i-, Sondomutzung UFSN
£ e _[d12
= & u") Innere Flache zur Sonder-
= S | nutzung IFSN
g H oo
g | ¢
g i g Aussere Flache zur Sonder
:as =i C| nutzung AFSN
& 4.2.1
5 2 [ Umgebungsflache zur ge-
3 E 2 | meinsamen MNutzung UFGN
e £ 2422
] &3 i .
= @ § | Innere Flache zur gemein
c -_:.f samen Nutzung IFGN
o -] § 423
2 |8 £ Aussere Flache zur gemein
<L =i #| samen Nutzung AFGN

Das Gebaudevolumen GV nach SIA 416 unterscheidet sich gegentber dem alt bekannten
Rauminhalt nach SIA 116 (1952) durch Verzicht auf komplexe Messvorschriften und Zu-
schlage und bezieht sich nur auf Geschossflache GF (allseitig umschlossen und Uberdeckte
Flachen).

Das Aussen-Konstruktionsvolumen AKYV ist das Volumen aller aussenliegenden Konstrukti-
onsteile, sowie Vordacher, Balkone- und Laubengangplatten usw. (analog Aussen-
Geschossflache AGF).
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4.4

4.5

Bauwerksarten

Stufe 1

Wohnen

Unterricht, Bildung und Forschung
Industrie und Gewerbe

Land- und Forstwirtschaft
Technische Anlagen

Handel und Verwaltung

Justiz und Polizei

Firsorge und Gesundheit
Gastgewerbe und Fremdenverkehr
Freizeit, Sport, Erholung
Verkehrsanlagen

Militar- und Schutzanlagen

Kultus

Kultur und Geselligkeit

FUr die Einteilung der Bauobjekte in bestimmte nutzugspezifische Kategorien, die sogenann-
ten ‘Bauwerksarten’, hat sich die von CRB fur den Baukostenkennwert-Katalog BKK benitzte
Gliederung als sehr geeignet erwiesen.

Die Gliederung erfolgt in zwei Stufen, welche die Suchvorgdnge und Grobeinteilungen in Da-
tensammlungen wesentlich vereinfachen

Arbeitsgattungen

Die vertrags- und ausfuhrungsorientierten Phasen eines Objektes richten sich meistens nach
Arbeitsgattungen oder Gewerken. In der Schweiz erfolgen die Ausschreibungen normaler-
weise nach dem Normpositionskatalog NPK der schweizerischen Zentralstelle fir Bauratio-
nalisierung CRB.

Bei der Uberarbeitung des Normpositionkatalogs (NPKBau2000) wurde eine klare, arbeits-
gattungsorintierte Einteilung der Kataloge in Kapitelgruppen, Kapiteluntergruppen und Kapitel
vorgenommen. Eine der Zielsetzungen war die Verwendung dieser Gliederung an Stelle des
Baukostenplans BKP fur die vertragsorientierte, administrative Abwicklung von Projekten.
Leider wurde die Struktur in der Zwischenzeit angepasst und diese Zielsetzung scheinbar
aufgegeben.

Kapitelgliederung NPK 2000

000 Kosten Grundstuck
100 Vorbereitung/Umgebung| | 310 Baumeisterarbeiten ___ »>311 Baumeisteraushub

200 Tiefbau/Untertagbau 320 Stahlbauarbeiten 312 Kanalisationen

300 Rohbauarbeiten 330 Zimmerarbeiten 313 Beton-/Stahlbetonarb
400 Sanitar/HLK 340 Verkleidungsarb. 314 Maurerarbeiten

500 Elektro/Telekommunik. 350 Spenglerarbeiten 315 Montagebau Beton

600 Ausbauarbeiten 360 Bedachungsarbeiten 316 Montagebau Gasbeton
700 Einrichtung/Ausstattung 370 Fenster 318 Dichtungen/Dammungen
800 Ubrige aufwendungen 380 Aussentiren, Tore

900 Anwender-Kapitel

Kapitelgruppen ‘ ‘ Kapiteluntergruppen ‘ ‘ Kapitel
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4.6

Kontenplan Baukostenplan BKP

Der Baukostenplan BKP bildet heute noch in der Schweiz bei der Mehrheit der Projekte die
Hauptgliederung fir die Bauadministration (vertrags- oder unternehmerorientierte Abwicklung
eines Projekts).

Die Systematik des BKPs ist eine Mischung aus verschiedenen Gliederungskategorien:

o Hauptgruppen (1-stellig) stellen Funktionen dar (Geb&ude, Betriebseinrichtungen, Umge-
bung)

e Untergruppen (2-stellig) dienen einerseits zur Gruppierung aber andererseits stellen sie
eine Aufteilung von Normalkosten und speziellen untypischen Kosten dar (Wiederholun-
gen innerhalb der Vorbereitungsarbeiten, Gebaudekosten, Betriebseinrichtungen und
Umgebung)

o unternehmerorientierte Gattungen (3-stellig) sind die Ausschreibungspakete innerhalb der
Hauptgruppen

Der BKP hat sich fur die administrativen, vertragsorientierten Ausfihrungsphasen von Projek-
ten sehr bewahrt. Fir die Kostenplanung und -steuerung wahrend der Entwurfsphase eines
Bauobjektes ist die unternehmerorientierte Unterteilung des Baukostenplans aber ungeeig-
net.

Die handwerksorientierten Arbeitsgattungen wie Baumeister, Zimmermann, Stahlbau, usw.
sind in der Entwurfsphase noch nicht definiert und zudem in vielen Fallen schwer quantifi-
zierbar. Aus diesem Grund wurde von CRB eine Elementkostengliederung, die EKG, als Zu-
satzinstrument entwickelt.

0 Grundstiick 20 Baugrube _ _

1 Vorbereitung 21 Rohbau 1 E$ 211 Baumeisterarbeiten

2 Gebaude :j> 29 Rohbau 2 212 Montagebau Beton

3 Betriebseinr. 23 Elektro 213 Montagebau Stahl

4 Umgebung 24 HLK 214 Montagebau Holz

5 Baunebenkosten 25 Sanitar 215 Montagebau Leichtbau

9 Ausstattungen 26 Transportanl. 216 Natur- / Kunsteinarbeiten
27 Ausbau 1 217 Schutzraumabschlisse
28 Ausbau 2
29 Honorare

Hauptgruppe Gruppen Gattungen
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4.7 Elemente
Deckenkonstruktion:
e Schweiz (EKG) EO
e Deutschland (DIN 276) 351
% 1 e Osterreich (B1801-1) 2D.01

————

L] L

Die Elemente sind Objektbestandteile, die spezifische Funktionen erfiillen, unabhangig von
der technischen Losung oder Konstruktion.

Viele Elemente haben eine einfach messbare Bezugsmenge, meistens als geometrische
Menge (z.B. Aussenwandflache, Dachflache, Leitungslangen). Teilweise sind die Bezugs-
mengen Stuckzahlen (zB. Anzahl Forderanlagen, Sanitarapparate), teilweise auch Geldbe-
trage (zB Haustechnikkosten als Bezugsmenge fur die dazugehorigen Roh- und Ausbauar-
beiten oder Baukosten als Bezugsmenge fur die allgemeinen Baunebenkosten).

Die Definitionen der Elemente sind ein Kompromiss zwischen den theoretischen funktionalen
Elementen und den Erfordernissen einer praktischen Anwendung. So werden z.B. in der
Schweiz die Bodenbelage nicht mit den Konstruktionselementen zusammengefasst sondern
existieren als eigenstandiges Element, ohne Unterscheidung ob auf Bodenplatte oder auf
Decken. Damit wird die praktische Anwendung bei konventionellen Ausfiihrungen wesentlich
vereinfacht (bei vorfabrizierten Konstruktionen nicht unbedingt).

Durch die Unabhangigkeit von den Ausfuhrungsarten und Arbeitsgattungen bilden die Ele-
mente eine sehr gute Basis fur Vergleiche, auch Gber die Landesgrenzen hinweg.
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4.8

4.9

Makro- bzw. Grobelemente

Makroelemente Schweiz Grobelemente Deutschland

Rohbau bis OK
Bodenplatte
Aussenwande
Dacher

Ubriger Rohbau
Haustechnik
Ausbau

Die Makro- oder Grobelemente sind eine erste grobe Strukturierung der Kosten nach ele-
mentorientierten Kriterien, haufig beschrankt auf die Kosten fur das eigentliche Bauwerk (dh.
ohne Kosten fur Land, Erschliessung, Umgebungsarbeiten, Neben-kosten und Honorare).
Sie werden vor allem wahrend der ersten Planungsphasen fir Vergleichszwecke und als
Entscheidungsgrundlage benutzt.

Die Makro- oder Grobelemente bestehen aus Elementen oder Zusammenfassungen von E-
lementen (z.B. Fassade, bestehend aus Aussenwéanden und Fenstern). Sie beschréanken sich
auf eine uberblickbare Anzahl der kostenrelevantesten Bestandteile des Bauobjektes, die in
den frihen Planungsphasen schnell und einfach mengen- und standardmassig quantifiziert
werden kénnen.

Bisher wurden Definitionen in der Schweiz und in Deutschland vor allem im Hochbaubereich
mit dem Schwerpunkt auf Neubauten vorgenommen. Dabei wurde versucht, die wichtigsten
geometrischen Komponenten zu bertcksichtigen (in der Schweiz beschrankt auf die Gebau-
dehiille, in Deutschland zusatzlich die Ubrigen raumbildenden Teile wie Decken und Zwi-
schenwande).

Stufen der Kostengliederung nach Elementen

l \

Makroelement
|
W | {
| Element 2| | Element 3| Element
|
[ Teilel. 1 | Teilel. 2] [ Teilel. 3] | Teilel. 4]  Teilelement bzw.

Unterelement

|

Berechnungselement
l lNPKZI Leistungsposition
7N
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Je nach Planungs- oder Ausfihrungsstand eines Bauobjektes sind Informationen auf ver-
schiedenen Ebenen in verschiedenen Detaillierungsgraden vorhanden.

Die planungsorientierten Makroelemente, Elemente, Teilelemente und Berechnungselemente
werden in den ersten Planungsphasen eingesetzt und stehen in einer einfachen hierarchi-
schen Beziehung zueinander.

Die Arbeitsgattungen und Leistungspositionen kommen vor allem bei der Ausfihrung zur
Geltung und weisen mehrfach verknipfte Verbindungen zu den Berechnungs-elementen auf
(die gleichen Leistungspositionen fir Bewehrungsstahl kommen z.B. bei Wanden und De-
cken vor).

Die Leistungspositionen werden fir die Kalkulationsgrundlagen weitervertieft in Material, Per-
sonal, Inventar und Fremdleistungen.

Beispiele:

e Makroelement Fassade

e Element Fenster, Aussentiren und -tore

e Teilelement Fenster

e Berechnungselement Holzfenster, Isolierverglasung, gestrichen

¢ Leistungsposition Schreinerarbeiten, Malerarbeiten

o Kalkulationsgrundlagen Holz, Personalkosten, Maschineneinsatz, Fremdkosten

4.10 Bauteile

DIN 276
Kostengruppe

360 Dach

Viele Elemente der verschiedenen Elementgliederungen entsprechen sogenannten Bauteilen
(andere Elemente entsprechen quantifizierbaren Teilen der Anlagekosten wie Planungshono-
rare, Baunebenkosten, Mehrwertsteuer).

Auch die Bauteile im Sinne der Bauphysik kdnnen nach Elementen zusammengesetzt wer-
den, wobei hier die Elemente der Kostengliederungen nicht immer eindeutig einem Bauteil
zugeordnet werden kénnen (die Ausbauelemente wie Boden und Deckenbeldage kénnen bei
verschiedenen Bauteilen wie Bodenplatten, Decken oder Dachern vorkommen).
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51

DIE ELEMENTKOSTENGLIEDERUNG EKG

Zielsetzungen der Elementkostengliederung EKG

Standardformat

Transparenz

Quantifizierung der Einflussfaktoren
Vergleiche

Ordnungssystem fur Datensammlungen
Entscheidungsgrundlage

Funktionale Leistungsbeschreibung

Die Elementkostengliederung EKG ist in der schweizerischen Norm SN 506 502 definiert. Sie
ist eine planungsorientierte Gliederung fiir Neubauten, Erweiterungen, Umbauten und Erneu-
erungen im Hoch- und Tiefbau.

Standardformat:
o flr Auswertungen und Berechnungen

Transparenz:
¢ einheitliche, tbersichtliche Darstellung der Kosten fur jede Stufe im Projektablauf
o Uberblickbare Anzahl Kennzahlen

Quantifizierung der Einflussfaktoren:

o Grosse (z.B. Geschossflache und Volumen von Gebauden)
e Form (z.B. Verhéltnis Dachflache zu Geschaossflache)

e Qualitat (z.B. Dachkosten pro m2 Dach)

o Komplexitat (z.B. Anteil Haustechnik / Installationsgrad)

Ordungssystem fiir Datenbasen:
e abgestufte Standardstruktur

Vergleiche:
¢ einheitliche Vergleiche, unabhangig vom jeweiligen Planer und dessen Sachbearbeiter
o Kennzahlen auch bei unterschiedlichen Bauwerksarten haufig vergleichbar

Entscheidungsgrundlagen:

o analytische Arbeitsweise ermoglicht Basis fir objektive Entscheidung und Kostensteue-
rung

Funktionale Leistungsbeschreibung:

o Die Elemente kdnnen auch die Gliederung fur eine funktionale Leistungsbeschreibung bil-
den
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52

Definitionen nach EKG

Elementgruppe: E Rohbau Gebaude oberhalb Bodenplatte

Menge: Geschossflache

Kosten : Rohbauarbeiten tber OK Fundamentplatte bzw. Keller-
boden

Element: EO Decken, Treppen, Balkone

Elementmenge :  Deckenflache (gemessen bis Aussenkante Aussenwand)
mit Balkonen und Treppen

Kosten : Rohbauarbeiten fir Deckenplatten, Balkonplatten, Trep-
penlaufe und -podeste mit Unterztigen, Tragern und
ausserer Verkleidung

Die Elementgruppe als erste, grobe Gliederung der EKG wird mit einem Grossbuchstaben
gekennzeichnet.

Das Element ist die zweite Gliederungsstufe der EKG. Die Elemente werden mit dem Buch-
staben ihrer Elementgruppe und einer einstelligen Zahl gekennzeichnet.

Im Jahr 2000 wurde die EKG im Rahmen von DUEGA mit einem Anhang mit Teilelementen
erganzt.

Vertiefungen der Elemente und Teilelemente werden vom CRB in einem Berechnungsele-
ment-Katalog (BEK) zusammen mit Richtwerten publiziert (friher als Buch, heute als CD-
ROM mit Betrachtungsprogramm).

Der Umfang der Kosten und die Bezugsmengen der Elementgruppen und Elemente sind in
der EKG definiert.

Fiar Elemente und Elementgruppen, die nicht sinnvoll quantifizierbar sind, wird keine Menge
festgelegt.
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5.3 Die EKG-Hauptstruktur
ELEMENTGRUPPEN ELEMENTE
ﬂ - [E1 Décher ]
I INSTALLATIONEN — &
L ﬁ— E5 Fenster
E4 Aussenwande
EG/OG
L | E3 Aussenwande UG
M AUSBAU
‘_.%
7| iR
— — DO Baugrube
L L D1 Aufflllungen
D2 Bodenplatten
[ PARAMETER DER ELEMENTE ] D3 Kanalisationen
FORM ﬂ ELEMENTMENGE

STANDARD ‘ KOSTENKENNWERT/
ELEMENTEINHEIT

In der EKG werden die Bezugsmengen und der Umfang der Kosten fir alle Elementgruppen,
Elemente und Makroelemente definiert.

Hauptstruktur der EKG bildet die Gliederung in:

o Elementgruppen mit einstelligem Code (Buchstabe, z.B. E fiir "Rohbau oberhalb OK Bo-
denplatte").

o Elemente mit einem zweistelligen Code Buchstabe der Elementgruppe + Zahl, z.B. E3 fir
"Aussenwande Untergeschosse").

Fur die Bauwerkskosten werden auch Makroelemente mit einem unabhangigen zweistelligen
Code gebildet (zwei Buchstaben z.B. MB fur Makroelement "Aussenwande" zusammenge-
setzt aus den Elementen C1, E3, E4 und E5).

In der 1995 Ausgabe der EKG sind auch Makroelemente fur Trassenbau, Kunstbau und Un-
tertagbau definiert.

Teilelemente wurden vom CRB in einem Anhang zur Elementkostengliederung EKG im Jahr
2000 publiziert.
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54 Elementgruppen nach EKG
Elementgruppen /\/\/\/\/\/\/\/\
(Hochbau) . Z T
B z.B. Abbriiche,
A Grundstiick Anpassungen
an best. Bauten
B Bauvorbereitung
. M z.B. Wand-,
C Allgemeines zu Decken-, Boden-
Rohbau Gebaude belége, Trennw.
D Rohbau Gebéude bis | c z.B. Baustellenein- R z.B. Mébel.
OK Bodenplatte richtung, Geriiste S Vorhange
E Rohbau Gebéude [ ——
Oberhalb Bodenplatte | z.B. Sanitéranlagen, T 2.B. Trafostation
Personenaufzug
I Installationen und
Transportanlagen E z.B. Aussenwand,
. Dach
M Ausbau Gebaude ac ! r
. . . I T z.B. Belage.
P E_'aullche Betriebsein- | 5, g Fundamente Begriinungen
richtungen i |
R Ausstattung B z.B. Spezial- | |
fundationen | |
T Umgebung i 1
K P z.B. Warenaufzug —
A 2.B. Erschliessung T z.B. Kanalisation
bis Grundstick /) Umgebung

Die Elementgruppen umfassen alle Bauwerksarten (Hochbau, Trassenbau, Kunst- und Un-
tertagsbau).

allgemeine Gruppen

A Grundstiick

B Bauvorbereitung

P Bauliche Betriebseinrichtungen

Q Betriebsausriistungen

R Austattungen

T Umgebung

V Baunebenkosten

W Honorare
USW.

Hochbau / Umbau

D Rohbau bis OK Bodenplatte

E Rohbau oberhalb Bodenplatte

| Installationen und Transportanlagen

M Ausbau Gebaude
USW.

Tiefbau

F Erd- und Unterbau

K Entwéasserungs-, Transport- und Werkleitungen
USW.

Kunstbauten

H Tragkonstruktion

| Installationen und Transportanlagen
USW.

Untertagbauten

G Vortrieb

L Verkleidungen und Gewoélbe
USW.

Reservegruppen J, Uund Y (fur eigene Erganzungen)
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55 Elemente und Teilelemente

Elementgruppe

M Ausbau

Elemente

MO Allgemeine Ausbauarbeiten Gebaude
M1 Trennwande und Innentlren

M2 Schutzelemente

Teilelemente

M2.100 Verdunkelungseinrichtungen
M2.200 Abschllisse

M2.300 Handlaufe, Gelander

M2.400 Schliessanlagen

Die Elemente:

o die zweite Gliederungsstufe der EKG wird mit dem Buchstaben seiner Elementgruppe und
einer einstelligen Zahl gekennzeichnet.

o Objektbestandteile, die spezifische Funktionen erfiillen, unabhangig von der technischen
Ldsung.

e Kosten sind in der EKG zu jedem Element definiert.

e Bezugsmengen, wo dies sinnvoll ist.

Die Teilelemente:

e wurden im Anhang zur EKG definiert (Ausgabe 2000)

¢ bilden die Abschnittsgliederung des CRB Berechnungselement-Katalogs BEK

¢ sind Unterteilungen der Elemente, meistens nach funktionalen Gesichtspunkten
e werden auch fir die Layer-Definition im CAD verwendet

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hunibach BOEK-2008-09-22.DOC Seite 30



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE DIE ELEMENTKOSTENGLIEDERUNG EKG

5.6 Die EKG-Makroelemente

Eine besondere Eigenschaft der schweizerischen Elementkostengliederung ist die Neugrup-
pierung der Elemente in sogenannte Makroelemente. Dabei werden die Elemente jeweils
eindeutig einem Makroelement zugeordnet was die Umsortierung der sonst hierarchisch
nach den Elementgruppen dargestellten Elementen und die Gewinnung von zusatzlichen
Kennwerten nach anderen Kriterien ermdglicht.

l ELEMENTGRUPPE 1

[ Element 1.1 l MAKROELEMENT 1
[ Element 1.2 ]
[Element 1.3 | MAKROELEMENT 2
[ ELEMENTGRUPPE 2 ]
[Element 2.1 ] MAKROELEMENT 3
[Element 2.2 |
[Element 2.3 ]/ MAKROELEMENT 4
[ Element 2.4 ]
[Element 25 > | MAKROELEMENT 5
5.7 Makroelemente fiir Hochbau

Im Hochbaubereich werden zwei verschiedene Makrogruppierungen fir den Neubau und die
Bauerneuerung verwendet.

Die Neubau-Makroelemente fir Hochbauten sind Zusammenfassungen jener Elemente, die
den grossten Einfluss auf die Geb&udekosten ausuben. Sie werden fur Kostengrobschat-
zungen und -vergleiche in den friihesten Projektphasen verwendet.

Makroelemente Neubau

C Allg. Rohbauarbeiten |MA Rohbau bis OK Bodenplatte | |D Rohbau bis OK Bodenplatte
D Rohbau bis OK Bodenplatte
E Rohbau oberhalb Bodenplatte MB Aussenwéande C1 Fassadengeriiste
I Installationen und Transportanlagen E3 Aussenwande UG
M Ausbau E4 Aussenwande EG/OG
E5 Fenster, Aussentiiren, -tore

[MC Dacher | [E1 Dacher

|MD Ubriger Rohbau | CO Allg. Baustelleneinrichtungen
C2 Ubrige Geriiste

EO Decken, Treppen, Balkone
E2 Stutzen

E6 Innenwande

ME Haustechnik | Installationen/Transportanl.
E7 Erg. Leistungen (Rohbau)
M8 Erg. Leistungen (Ausbau

[MF Ausbau | |M Ausbau (ohne M8 Erg. Leist.) |

Erganzende Hauptgruppen A,B,P,Q,R,T,V,W, X, Z

Um die Gebaudekosten nach Baukostenplan Hauptgruppe 2 zu erhalten, miissen die ent-
sprechenden Honoraranteile (Element W2) dazugezahlt werden.

Um die Anlagekosten zu erhalten, miissen die Geb&udekosten mit den Ubrigen Kosten der
Elementgruppen A, B und N bis Z erganzt werden.
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DIE ELEMENTKOSTENGLIEDERUNG EKG

Im Forschungsprojekt DUEGA wurden erneuerungsspezifische Makroelemente fiir die Bau-
erneuerung entwickelt, die von CRB nach praktischen Tests erganzt und im EKG-Anhang im
Jahr 2000 publiziert wurden. Bei den DUEGA-Makroelementen werden die Haustechnik- und
Ausbauelemente weiterunterteilt entsprechend den unterschiedlichen Erneuerungspaketen.

Beispiel Erneuerungs-Makroelemente (DUEGA)

DUEGA-Makro/Elementgruppen fur Diagnose  Bezug Elemente bzw. EI-Gruppen
DA |Grundstiickerwerb, -finanzierung m2 |GSF |AO, A3

DB |Erschliessung, Entsorgung Grundstiick m2 |GSF |Al, A2, A4, A5
DC |Vorbereitung Baugrund m2 |GSF |BO..B6

DD |Tiefengriindungen, Baugrubenabschliisse m2 |BOF |B7 + B8

D Rohbau: bis Oberkante Bodenplatte m2 |BOF |DO0..D3

DE |Rohbau: Aussenwande, Dach m2 |DWF |E1, E3, E4, E5
DF |Rohbau: Decken, Innenwande DG |GF EO, E2, E6

DG |Uebriger Rohbau m2 [HNF |CO, C1, C2, E7
DH |Elektrische Anlagen m2 |EBF 10, 11, 17

DI Heizung, Liftung m2 |EBF 12, 13

DK |Wasser-, Abwasser-, Gasanlagen m2 [HNF |14, 18

DL |Uebrige gebdudetechnische Anlagen m2 |HNF |15, 16

DM |Ausbau: Oberflachen m2 [INGF |M3, M4, M5

DN |Ausbau: Einbauten, Kleinkiichen m2 |[HNF |M6, M7

DO |Uebriger Ausbau m2 |GF MO, M1, M2, M8

5.8

In der 1995 Ausgabe der EKG wurden die Hochbau-Makro ergdnzt mit Makroelementen fir
den Tiefbau. Dabei wird unterschieden zwischen Makroelementen fiir Trassenbauten, flr

Ergénzende Hauptgruppen:

Makroelemente fir Tiefbau

Kunstbauten und fir Untertagbauten.

Makroelemente fir Trassenbauten

Elementgruppen

Makroelemente Trassenbau

P.T.QRV,WXZ

Elementgruppen bzw.Elemente

Erd- und Unterbau
Entwésserung, Werkleitungen
Oberbau

Ausbau Tiefbau

oz=xmT

TA Unterbau

FO
F1
F2

Allg. Baustelleneinrichtungen
Aushub und Abtrag
Baugruben-/Béschungssicherungen ..

F3 Sickerpackung, Filterschichten
F5 Schuttungen, Auffillungen
F7 Transporte

TB Werkleitungen

K Entwdasserung, Leitungen
F4 Drainagen

[TC Oberbau

[N Oberbau

TD Umgebungsarbeiten

F6 Kultererdarbeiten, Begriinungen
06 Bepflanzungen
O7 Einfriedungen

TE Nichttragende Konstruktion,
Oberbau

OO0 Allg. Ausbauarbeiten

O1 Leitschranken und Gelander
02 Verkehrssignalisierung

O3 Markierung

04 Beleuchtungsanlagen

O5 Larmschutzanlagen

08 Einbauten

Ergédnzende Hauptgruppen

A,B.P,Q RV, W, X Z
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Makroelemente fur Kunstbauten

Elementgruppen Makroelemente Elementgruppen bzw.Elemente
F Erd- und Unterbau KA Grindung FO Allg. Baustelleneinrichtungen
H Tragkonstruktionen F1 Aushub und Abtrag
Kunst- und Untertagbau F2 Baugruben-/Béschungssicherungen ..
| Installationen und Transpportanl. F3 Sickerpackung, Filterschichten
K Entwéasserung, Werkleitungen F4 Drainagen
N Oberbau F7 Transporte
O Ausbau Tiefbau H2 Fundamente, Bodenplatten
KB Wiederlage, Wande F5 Schuttungen, Auffillungen

HO Allg. Baustelleneinrichtungen
H5 Wande und Mauer

[KC stiitzen | [H3 stiitzen, Pfeiler, Tiirme

KD Platten, Trager, Bogen H1 Geriste

H4 Trager, Bogen, Seilkonstruktionen
H6 Decken, Platten, Treppen, Konsolen
H7 Lager, Gelenke, Fugen

H8 Stege
KE Nichttragende Konstruktion, K Entwéasserungen, Leitungen
Oberbau N Oberbau
KF Technik, Ausbau | Installationen und Transportanlagen

O Ausbau Tiefbau
F6 Kulturerarbeiten, Begriinungen

Erganzende Hauptgruppen A,B,P,QR,V,W, X, Z

Makroelemente fiir Untertagbauten

Elementgruppen Makroelemente Elementgruppen bzw. Elemente
G Vortrieb UA Ausbruch GO Allg. Baustelleneinrichtungen
H Tragkonstruktionen G1 Ausbruch, Aushub und Abtrag
Kunst- und Untertagbau G4 Transporte
| Installationen und Transpportanl.
K Entwasserung, Werkleitungen |UB Sicherung | [G2 Sicherung |
L Verkleidungen und Gewdlbe
N Oberbau [uc wasserhaltung | [G3 Spezialmassnahmen Vortrieb |
O Ausbau Tiefbau
UD Werkleitungen, Verkleidungen, K Entwasserungs-, Transportleitungen ..
Gewdlbe LO Allg. Baustelleneinrichtungen
L1 Gerlste
L2 Sohlen

L3 Entwasserung, Wasserableitung
L4 Konstruktive Einbauten
L5 Verkleidungen

|UE Decken | [L6 Zwischendecken und Boden

UF Fahrbahn N Oberbau
03 Markierung
04 Beleuchtungsanlagen

UG Installation, Ausbau, Technik | Installationen und Transportanlagen
00 Allg. Ausbauarbeiten Tiefbau

O1 Leitschranken und Gelander

02 Verkehrssignalisierung

05 Larmschutzanlagen

08 Einbauten

UH Zugehorige Bauwerke H Tragkonstr., Kunst- und Untertagbau
06 Bepflanzungen
O7 Einfriedungen (Tiefbau)

Erganzende Hauptgruppen A,B,P,QR,V,W, X, Z
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5.9 Hauptbezugsmengen
]
i BEISPIEL GESCHOSSFLACHE
(ALLSEITIG UMSCHLOSSEN UND
Pommml] [ ] UBERDECKT)
\GBGB DODD EF)GB/

© oD

Grundmengen fur Hochbau:Grundstticksflache

o Gebaudegrundflache (nur beschrankte Aussagekraft, wird mit Vorteil ergéanzt durch die
Bodenplattenflache)

o Geschossflache (fur Hochbauten die wichtigste Grundmenge)

e Aussengeschossflache

o Gebéaudevolumen (netto Volumen nach SIA 416 wird mit Vorteil erg&nzt mit
e Rauminhalt SIA 116)

Grundmengen fir Tief-, Kunst- und Untertagbauten:Grundsttcksflache
e Umgebungsflache

o Bauwerkslange (Trassen- und Untertagsbauten)

o Nutzbare Flache (Kunstbauten)

e Dbei Stitzmauern o. &. sichtbare Flache)

o Volumen Erdbewegungen (Trassenbauten)

o Nutzbare Profilbreite (Trassenbauten)

o Ausbruchsflache (Untertagbauten)

Funktionale Einheiten (abhangig von Bauwerksart, nicht genormt):
¢ Wohneinheit (Wohnungsbau)

o Schilerplatz (Schulbau)

o Spitalbett (Spitalbau)

e Hotelzimmer und / oder Hotelbett (Hotelbau)

e Zuhorerplatz (Saalbau)

o Einwohnergleichwert (Klaranlagebau)

o Grossvieheinheit (Stallbau)

o Nutzflacheneinheit (verschiedene Bauwerksarten)
o Langeneinheit (Trassen- und Leitungsbau)

® USW.
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5.10 Elementorientierte Mengen

[ 1 D2 FUNDAMENTE UND
BODENPLATTEN

LT [HIHIHIH]] EO DECKEN, TREPPEN
UND BALKONE

B £1 DACH

ﬂ||||||||| LT

\ PP  oo0® 523 /

L
DD

DO

Bei den elementorientierten Mengen handelt es sich vor allem um die Mengen, die den Ele-
menten und teilweise auch Makroelementen zugeordnet sind. In gewissen Fallen sind diese
Mengen Kosten, z.B. bei den Honoraren.

Obwonhl fir die bauliche Ausfiihrung bei gewissen Elementen mehrere Arbeitsgattungen oder
-ablaufe notwendig sind (z.B. Wandverkleidungen aus Verputz und Malerarbeit), wird die
Menge nur einmal gemessen.

Wo Elemente nicht sinnvoll quantifizierbar sind, werden auch keine Elementmengen gebildet
(z.B. Anpassungen bestehender Bauwerke).

Die Ausmassregeln fir die Elementmengen sind sehr einfach, damit die Ermittlung auch in
den allerersten Projektphasen mdglich wird (z.B. Aussenwandflache von Oberkante Decke
bis Oberkante Dach).
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511 Systematik

Elementgruppen Elemente Teilelemente Berechnungs-
(EKG) (EKG) (EKG-Anhang) elemente (BEK)

E Rohbau oberh.‘ EO Decken ‘ 100 Decken ‘ 111 Betondecken
Bodenplatte

E1 Dach 200 Treppen 111.101d =cm 18
I sl Eenen E2 Stltzen 300 Balkone 111.102d =cm 20
M Ausbau 111.103d = cm 25
usw. usw. usw. usw.

: 1 : ] i |

Umsortierung Makroelemente (EKG und Anhang)
MA .. MF Hochbau (Neubau)

usw.

Elementgliederung (hierarchisch):

e Elementgruppe EKG 1-stellig

o Element EKG 2-stellig

o Teilelemente 5-stellig (EKG 2+Teilelement 3)

e Berechnungselement 8-stellig (EKG 2+3 Position+3 Unterposition)

Leistungsposition( nicht dargestellt)

o mit Elementen vernetzt (kbnnen nicht automatisch zugeordnet werden)
e Baukostenplan BKP oder Kapitelgliederung NPK

e Leistungsposition
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6

6.1

6.2

DIAGNOSE

Bauerneuerung und Umbau

Bauerneurungs- und Umbauprojekte sind h&ufig komplexer als Neubauprojekte und bendéti-
gen einen zuséatzlichen Arbeitsschritt zur Beurteilung der bestehenden Bausubstanz und ih-
res Zustandes.

Die allgemein in der Schweiz angewandten Methoden zur Diagnose von Geb&uden (z.B
MER, Grobdiagnose IPBau usw.) sind Insellésungen und eignen sich nur fir einen einfa-
chen Gebaudetyp oder fiir begrenzte Fragestellungen.

Schon im Rahmen des schweizerischen Impulsprogramms wurde darum versucht, die IP-
Bau-Grobdiagnose fur Wohnbauten zu tberarbeiten und auf andere Geb&udearten auszu-
dehnen.

Die Arbeit wurde unterbrochen zu Gunsten einer breit abgestiitzten Forschungsprojekt fir
ein gebaudetypenneutrales Diagnose-Methode.

Das Forschungsprojekt DUEGA

Diagnosemethode far die
Unterhalts- und
Erneuerungsplanung verschiedener

Gebéude-

A rten

Das Forschungsprojekt wurde vom damaligen Zentral Schweizerischen Technikum ZTL
durch Professor Bruno Scheuner bei der KWF (Kommission fur Foérderung der wissen-
schaftlichen Forschung KWF , heute Kommission fir Technologie und Information KTI)
eingereicht. Das Gesuch war erfolgreich und das Projekt konnte mit Unterstiitzung von pri-
vaten Financiers und Verbédnden (50% private Finanzierung) realisiert und 1997 abge-
schlossen.

Nach Abschluss des Forschungsprojekts und einer umfangreichen Testphase durch ver-
schiedene Planungsgruppen aus Architekten, Bau6konomen und Immobilienékonomen
wurde anfangs Jahr 2000 ein Anhang zur EKG publiziert mit Definitionen fur Teilelemente
und Erneuerungsmakro.
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6.3 Aufgabenbereich 'Diagnose’

Die Zielformulierungen fir unterschiedliche Beteiligte sind verschieden, kdnnen aber durch
die "Top-Down" Arbeitsweise (abgestuftes Vorgehen vom Groben ins Feine; Ausfiihrung
anhand vorhandener Informationen und Kostenrelevanz) in einer gemeinsamen Systematik
mit Schnittstellen zu allen Planungs-, Ausfihrungs- und Bewirtschaftungsphasen integriert
werden.

Mit der nach diesem Konzept gegliederten DUEGA-Methode kann somit fir die Portefeuille-
Analyse wie auch fur die Diagnose eines Einzelobjekts die gleiche Systematik angewendet
werden.

Analyse Portefeuille:

e Unterhalts- und Erneuerungsplanung
e fur Ziel- und Strategieformulierungen
e Auswertung/Analysen

Diagnose Einzelobjekt:

e Unterhalts- und Erneuerungsplanung
e Machbarkeitsstudie

e Problemanalyse

o Vorprojekt

o Projekt

e Auswertung / Analysen
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6.4 Duega Stufe 1 Grobelemente

Die dreistufige Gliederung gestattet jeweils den richtigen, objektspezifischen Informations-
grad zu wahlen. Zudem gestattet sie, Detailinformationen in einer Gbersichtlichen Form zu
verdichten und auch differenzierte Kennzahlen fur unterschiedliche Zwecke zu bilden.

Die erste Stufe (Grobelemente) besteht aus DUEGA-Makroelemente und Elementgruppen.

DUEGA-Makro/Elementgruppen fur Diagnose |Bezug Elemente

DA |Grundstickerwerb, -finanzierung m2 |GSF |AO, A3

DB |Erschliessung, Entsorgung Grundstuick m2 |GSF [Al, A2, A4, A5
DC |Vorbereitung Baugrund m2 |GSF [BO .. B6

DD |Tiefengrindungen, Baugrubenabschliisse m2 |BOF [B7 + B8

D |Rohbau: bis Oberkante Bodenplatte m2 |BOF [D0..D3

DE |Rohbau: Aussenwande, Dach m2 |DWF|E1, E3, E4, E5
DF |Rohbau: Decken, Innenwéande DG |GF |EO, E2, E6

DG |Uebriger Rohbau m2 |HNF [CO, C1, C2, E7
DH |Elektrische Anlagen m2 |EBF [IO, 11,17

DI |Heizung, Liftung m2 |EBF (12,13

DK |Wasser-, Abwasser-, Gasanlagen m2 |HNF (I14,18

DL |Uebrige gebdudetechnische Anlagen m2 |HNF [I5, 16

DM |Ausbau: Oberflachen m2 |[NGF [M3, M4, M5
DN |Ausbau: Einbauten, Kleinkiichen m2 |HNFE [M6, M7

DO |Uebriger Ausbau m2 |GF [MO, M1, M2, M8
P |Bauliche Betriebseinrichtungen m2 |HNFE [PO .. P8

T |Umgebung T0..T8

Q [Betriebsausristung m2 |HNF |QO0 .. Q6

Die DUEGA-Makroelemente sind erneuerungsspezifische Zusammenfassungen von EKG-
Elementen (geméass SN 506 502, Ausgabe 1995). Dabei werden Elemente immer eindeutig
einem Grobelement zugeordnet. Damit kdnnen bestehende Daten nach den EKG-
Elementen durch Umsortierung in das DUEGA-Stufe 1 Format gebracht werden.

6.5 Die Elemente und Teilelemente

Fir Stufe 2 wurden die Elemente direkt aus der Element-Kostengliederung EKG (SN 506
502, Ausgabe 1995) ibernommen.

Fur Stufe 3, die Teilelemente, wurde die bestehende Unterteilung des Berechnungsele-
ment-Katalogs BEK als Grundlage verwendet. Diese Unterteilung (die Abschnitte) wurde in
Zusammenarbeit mit CRB an die funktionsorientierten Bedirfnisse der Erneuerungsplanung
angepasst und erweitert.

Die bei DUEGA verwendeten Teilelemente werden durch CRB weiterentwickelt und mit vie-
len anderen Bereichen der Projektbearbeitung abgestimmt. So finden sie z.B. Anwendung
auch als Bestandteile der CAD-Layerorganisation vom SIA.
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6.6

DE Rohbau: Aussenwande, Dach

Stufe 2 Elemente

El Dacher

E3 Aussenwande Untergeschosse

E4 Aussenwande Erd- und Obergeschosse
E5 Fenster, Aussenturen, Tore

Stufe 3 Teilelemente

E5.100 Fenster, Fenstertiren
E5.200 Aussentlren

E5.300 Aussentore

E5.400 Grossflachige Verglasungen
E5.500 Schutzanlagen

Die Teilelemente wurden vom CRB in einem Anhang zur Elementkostengliederung EKG im
Jahr 2000 publiziert.

Zustands- Und Massnahmecodes

Mit der Zustands- und Massnahmengliederung kénnen Kategorien gebildet werden, damit
Zustands- und Massnahmenbeschreibungen systematisch einem Code zugeordnet werden
kénnen. Damit kénnen Informationen in einer Datenbasis gezielt abgerufen werden.

Zustand

Massnahmen

guter Zustand

leichte Abnutzung
gréssere Abnutzung

= Ende der Lebensdauer

o O T 9
|

Der Zustandscode wird wird fur die Diagnose verwendet, ist mit Buchstaben gekennzeich-
net und auf vier Kategorien beschréankt.

Der Massnahmencode wird erst nach der Diagnose anhand verschiedener Szenarien fir
das weitere Vorgehen bestimmt, wird mit einer Zahl gekennzeichnet und ist auf funf Katego-
rien beschrankt
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6.7 Die Anwendung

Bestandes-
aufnahmen/
Zustands- ]
analyse
Mengen [ Zustand
[ Szenarien - 1

Massnahmen Massnahmen Massnahmen
Standard Standard Standard
Zeitpunkt Zeitpunkt Zeitpunkt

Kosten Kosten Kosten
Randbedingungen | | Randbedingungen | | Randbedingungen

Entscheidung
I

Planung
Ausfihrung
Auswertung

Die verschiedenen Stufen bei der praktischen Durchfuihrung eines Projekts sind in der Folie
schematisch dargestellt

Die DUEGA-Methode befasst sich mit Unterhalts- und Erneuerungsplanung in unterschied-
lichen Phasen der Bewirtschaftung, Planung und Projektierung.

Die Zielformulierungen sind je nach Phase und Beteiligten anders. Durch die "Top-Down"
Arbeitsweise (abgestuftes Vorgehen vom Groben ins Feine; Ausfiihrung anhand vorhande-
ner Informationen und Kostenrelevanz) kdnnen die Informationen in einer gemeinsamen
Systematik mit Schnittstellen zu allen Planungs-, Ausfihrungs- und Bewirtschaftungspha-
sen integriert werden.

Bei der Diagnose grisserer Gebaudebestidnde muss entschieden werden, ob alle Objekte
oder nur typische, reprasentative Objekte oder sogar nur Objektteile (z.B. typische Woh-
nungen) Basis der Gesamtdiagnose bilden.
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6.8 Zustandsbeurteilung
Code/Stufe |Text ME Bezug Menge Zustand
1]2] 3
D Rohbau Geb&ude bis OK Bodenplatte ' m2 BOF 530 a
DE Rohbau: Aussenwande, Dach m2 AWU 2'090 a
DF Rohbau: Decken, Innenwande m2 GF 2'500 a
DG Uebriger Rohbau m2 GF 2500 a Zustandscode:
DH Elektrische Anlagen m2 GF 2500 b a = guter Zustand
DI Heizung, Liiftung m2 EBF 1900 ¢ b = 'et'JChte
DK Wasser-, Abwasser-, Gasanlagen St AAP 36 b c= grdlit:‘:‘leng
DL Uebrige gebaudetechnische Anlagen m2 GF 2'500 a Abnutzung
DM Ausbau: Oberflachen m2 NGF 2'250 d = Ende der
M3 Bodenbelagg m2 FBB 2'150 b Lebensdauer
M4 Wandverkleidungen m2 FWB 4'300 b
M5 Deckenverkleidungen m2 FDB 2'200
100 Verputze, Anstriche m2 1'350 d
200 Abgehangte Deckenbekleidungen m2 280 b
300 Nicht abgehangte Deckenbekleidungen m2 250 b
DN Ausbau: Einbauten, Kleinkiichen m2 HNF - b
DO Ubriger Ausbau m2 GF - b
P Bauliche Betriebseinrichtungen m2 HNF 1'200 b
T Umgebung m2 BUF 9'470 b

Der projektspezifisch erforderliche Detaillierungsgrad und der gewiinschte Umfang der Ab-
klarungen bilden die Grundlage fir die Erfassung der objekt-spezifischen Mengen und Zu-
stande. Je nach Zielsetzung werden mehr oder weniger Daten in unterschiedlicher Tiefe er-
hoben.

Die Bestandesaufnahmen konzentrieren sich in erste Linie auf die Geb&udesubstanz (Roh-
bau, Installationen und Ausbau) und die Aussenanlagen.

Bei allen Erhebungen erfolgen die Aufnahmen vom Groben ins Feine, d.h. zuerst erfolgt ei-
ne Triage auf der Ebene der Makroelementen (Stufe 1). Nur die erneuerungstechnisch rele-
vanten Makroelemente muissen auf den Stufen 2 und evtl. 3 vertieft bearbeitet werden.

Die Resultate der Bestandsaufnahmen (Mengen und Zustandscodes, erganzt mit Beschrei-
bungen, Planunterlagen, Fotos usw.) dienen einerseits als Grundlage fir die Szenarien flr
die Instandstellung, andererseits bilden sie eine wichtige Schnittstelle fur andere Berech-
nungen (z.B. Energiebeurteilungen)
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6.9 Textbausteine (Zustandsbeschreibung)

Beispiel Makroelement

DN

000 .100
-101 01

.302

Ausbau: Oberflachen
Ausfihrungsbeschreibung.
Bodenbelage.
Wandbekleidungen.
Deckenbekleidungen.

Beschreibung .. ... . ... . ......

bis .109 wie .101
Guter Zustand (a).
Belage, Bekleidungen und
Untergrund intakt.

Oberflachen sauber, gepflegt.
Beschreibung .. ... . ... . ......

bis .209 wie .201

Leichte Abnutzung (b).
Belage, Bekleidungen leicht
beschadigt, einzelne Stellen
von Untergrund abgeldst,
leicht uneben.

Oberflachen einzelne Stellen
beschadigt.

Beschreibung .. ... ... . ......

bis .309 wie .301

m2

m2

Die Beschreibung von Zustanden und Massnahmen erfolgt, je nach Sachbearbeiter, mehr
oder weniger verstandlich und aussagekréftig und wird zudem unterschiedlich strukturiert.
Dies macht die Suche in einer Datenbasis und die Interpretation solcher Beschreibungen

schwierig.

Um dieses Problem zu beseitigen, werden Textbausteine fiir typische Makroelemente, Ele-
mente und Teilelemente erstellt. (fir die Beschreibung von Zustand und Massnahmen).

Der Aufbau richtet sich nach der bewéhrten CRB-Systematik, mit Variablen wie sie im
Normpositionen-Katalog NPK verwendet werden. Damit kann der Anwender nebst einer
freien Eingabe auch selber fest formulierte Texte fir seine objektspezifischen Bedirfnisse
zusammenstellen.

Die Zustandsbeschreibungen enthalten folgende Textbausteine:

Abschnitt 100
Abschnitt 200
Abschnitt 300
Abschnitt 400
Abschnitt 500

Ausfuhrungsbeschreibung

Zustand a (guter Zustand)

Zustand b (Leichte Abnutzung)
Zustand c (Grdssere Abnutzung)
Zustand d (Ende der Lebensdauer)
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6.10 Datenblatter

Fenster, Fenstertiiren, Aussenturen, -tore,
Eingangsfronten, Schaufenster-anlagen,
Sonnenschutzanlagen, Vorgehangte
Fassaden, Windschutz, Wintergarten-
verglasungen, U-Profil-, Glasbaustein-
verglasungen, grossflachige Verglasungen

Konstruktion intakt, Warmedammung intakt.
Oberflachen intakt.

Beschlage, Antrieb intakt.

Schallschutz erfilllt, vorschriftsgemass.

Konstruktion einzelne Teile beschadigt.
Warmedammung leicht beschadigt.
Oberflachen leicht beschadigt. Beschlage,
Antrieb einzelne Teile leicht beschadigt bzw.
leicht klemmend. Schallschutz
zufriedenstellend.

Die im DUEGA Forschungsprojekt erarbeiteten Datenblatter basieren auf dem Konzept der
IP-Bau Grobdiagnose, wobei eine Papiervorlage dem Festhalten der objektspezifischen Da-
ten diente.

Im Forschungsprojekt wurde ein CD-ROM erstellt mit MS-Access Dateien, womit ahnliche
Formulare projektspezifisch auf einem an einem PC angeschlossenen Drucker ausgegeben
werden. Dabei kann zwischen Standard-Listen, benutzerspezifisch markierten Makroele-
menten, Elementen und Teilelementen oder nach den einzelnen Codes ausgewahlt werden.
Texte wurden anhand der wahrend des Forschungsprojektes entwickelten Textbausteine
zusammengesetzt.

EDV-Entwicklungen im Bereich tragbare Computer werden eine EDV-Verarbeitung am Ge-
b&aude erlauben.
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KENNZAHLEN

7 KENNZAHLEN

7.1 Kostenkennzahlen

Kostenkennzahl = Kosten : Bezugsmenge

Aus den Mengen und Kosten kdnnen verschiedene Kennzahlen ermittelt werden.

Am Beispiel Dach:

Die Kennzahlen bieten eine Méglichkeit Erfahrungen zu quantifizieren und
konservieren.

7.2 Der Formquotient

Kosten pro m2 Dach als Ganzes (Elemente)

Kosten pro m2 Dachhaut (Arbeitsgattungen)

Kosten pro m3 Geb&udevolumen

Kosten pro m2 Geschossflache

Kosten als Prozent der Gebdude- oder Anlagekosten

"Know how" zu

Auch aus den Mengen kdnnen Kennzahlen gebildet werden. Dies wird vor Allem dazu ver-
wendet um die Gebaudeform mit einem sogenannte Formquotient zu quantifizieren.

Formquotient = Elementmenge : Grundmenge

Wieder am Beispiel Dach:

Formquotient = Verhéltnis Dachflache zu Geschossflache

Dachflache = 900m2

Geschossflache = 3'600 m2
Formquotient = 900:3'600 = 0.25

60 m

30m

=3'600 m2
=3'600 m2

Geschossflache
Dachflache
Formquotient:
Dach / Geschossflache =1.000

Geschossflache =3'600 m2
Dachflache = 900 m2
Formquotient:

Dach / Geschossflache =0.250
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7.3

7.4

Kennwerte und Richtwerte

Bei den Kennzahlen wird unterschieden zwischen Kennwerten und Richtwerten:

o Kennwerte sind analytische Werte, die durch Auswertung von konkreten Bauobjekten
entstehen. Sie sind historische Daten, die eine Quantifizierung von praktischer Erfahrung

darstellen (Feedback).

¢ Richtwerte sind synthetische Werte, die anhand von Annahmen und theoretischen Uber-

legungen aufgebaut sind.

Kostenkennwerte (analytische Daten)

Ver DATENBASIS [
o - Kosten

- Mengen I
i - Beschreibungen
il B e 1
usw. |:|'>

Bei den analytische Daten handelt es sich um ‘Feedback’:
historische Daten, die die Tatsachen von konkreten Bauobjekten reflektieren

Grobdaten:

o Kostenzusammenstellung

o evtl. Makrolemente

e Hauptbezugsmengen

e Kennzahlen nach Hauptbezugsmengen
e Kurzbeschrieb

e Flachenarten und -anteile

Feine Daten:

e Elementmengen und Formquotienten

e Elementkennwerte

e Ausfuhrungsbeschreibung

e Eigenschaften wie Lasten, K-Werte, Schallddmmwerte usw.

Detailinformationen:
e Berechnungselemente

o Daten nach Arbeitsgattungen, Schwerpunktpositionen und Leistungspositionen
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7.5 Aufgebaute Elementdaten (Richtwerte)

Bei aufgebauten Daten handelt es sich um "Feed forward", dh. einen Blick in die Zukunft.
Die Richtwerte sind synthetisch, d.h. sie werden anhand theoretischer Uberlegungen ermit-
telt.

Detailaufbau

Beton g\
0.25m3 x160.- = 40.00 m Decken
Schalung
1.00m2 x 33.- = 33.00 +
Stirnschalung I:I] > p—
0.17m2 x 55.- = 9.35
Bewehrung +
10 kg X 2- = 20.00
10 kg x 170 = 17.00

) /
Nebenarbeiten 3.65
Total Fr. 123.-

]Berechnungselement \

Besondere Eigenschaften:
sie konnen erstellt werden, wenn keine Erfahrungswerte vorliegen (d.h. auch fir neue

Konstruktionen)

Flachdecken aus Beton
d=25 cm, 20 kg Stahl / m2

N\l

der Aufbau erfolgt nach Leistungspositionen

nur moglich bei relativ hohem Kenntnisstand der Ausfiihrung
basieren auf Annahmen, vor allem bei Nebenarbeiten

kénnen sich tber mehrere Arbeitsgattungen erstrecken
bilden die Schnittstelle zwischen planungsorientierten Elementen und ausfiihrungsorien-

tierten Leistungspositionen

Elemente kdnnen nach Ausfuihrungarten vertieft werden

7.6 Kennzahlen nach Flachenarten

Kostenkennzahlen kénnen auch mit Kennzahlen fiir die Flachenarten erganzt werden. Da-
bei erfolgen normalerweise Auswertungen der Flachen z.B. im Verhaltnis zu Geschossfla-
che, Hauptnutzflache und funktionaler Einheit.

FLACHENARTEN EH MENGE IGF /HNF /| FE
Hauptnutzflache HNF m2 6'161 0.47 1.00 25.67
Nebennutzflache NNF m2 1'589 0.12 0.26 6.62
Nutzflache NF m2 7'750 0.60 1.26 32.29
Verkehrsflache VF m2 3134 0.24 0.51 13.06
Funktionsflache FF m2 1'224 0.09 0.20 5.10
Nettogeschossflache NGF m2 12108 0.93 1.97 50.45
Konstruktionsflache KF m2 896 0.07 0.15 3.73
Geschossflache GF m2 13'004 1.00 2.11 54.18
Gebaudevolumen GV m3 51'300 3.94 8.33 213.75
Funktionale Einheiten:

Anzahl Spitalbetten FE St 240 0.02 0.04 1.00
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Auch das Volumen liefert interessante Kennzahlen wobei zu beachten ist, dass Geb&udevo-
lumen GV nach SIA 416 keinerlei Zuschlage enthalt (im Gegensatz zum heute nicht mehr
gultigen Rauminhalt nach SIA 116).

Mit solchen Kenzahlen lassen sich anhand eines Raumprogramms (meistens bestehend
aus Hauptnutzflache und Teile der Nebennutzflachen) Zielwerte fir Geschossflache und
Gebaudevolumen aus Vergleichsobjekten ableiten.

7.7 Okonomie und Okologie
Okonomie und Okologie
Gebaude optimieren
’_Element- Energie- Umwelt-
kosten bedarf belastung

Fr./m2|[— MJ/m2——| Ub/m?2

Fr./m2|—»| MJ/m2——> Ub/m?

Fr./m2|—»| MJ/m2— Ub/m?2

Fr./m? MJ/m?2 Ub/m?2

Weitere Kennzahlen im Bereich Okonomie und Okologie liefert das Forschungsprojekt O-
GIP. Die damaligen Projektpartner umfassten die ETH Lausanne, die UNI Karlsruhe, die
ETH Zirich, die Koordinationsgruppe des Bundes fiir Energie- und Okobilanzen, t.h.e.
Software GmbH und CRB. Die Resultate des Forschungsprojektes wurden seither mit Un-
terstitzung der Eidgendssischen Materialprifungs- und Forschungsanstalt EMPA weiter-
entwickelt (siehe www.ogip.ch).

OGIP ist ein Hilfsmittel zur Optimierung der Gesamtanforderungen (Kos-
ten/Energie/Umwelt); ein Instrument der Integralen Planung. Dabei kommt ein standardisier-
tes Verfahren zur Anwendung zur Berechnung von Kosten und Kennwerten fur direkte und
externe Baukosten, graue Energie und Umweltbelastung.

Das Instrument baut auf die Elementmethode auf und quantifiziert die Kosten, den Energie-
bedarf und die Umweltbelastung der einzelnen Konstruktionen. Die Methodik basiert auf Da-
ten aus dem von CRB herausgegebenen Berechnungselementen-Katalog (BEK), dessen
Leistungspositionen und einer zusétzlichen Komponentendatenbasis. Die Berechnung des
Energieverbrauchs erfolgt nach SIA 380/1 "Energie im Hochbau" auf der Grundlage vom
BEK, wobei die U-Werte individuell aufgebauter Konstruktionen automatisch vom OGIP er-
mittelt werden.
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Ein Vergleich von Baustoffen, Konstruktionen und ganzen Geb&uden mit entsprechenden
Varianten ist moglich. Der Ressourcenverbrauch wird in gegenseitiger Abhangigkeit opti-
miert und grafisch dargestellt.

Gesamtheitliche Beurteilung von Bauten mit OGIP

T

UmweltbeIaJ_tung UBP

Kosten Kosten
Externe Externe
Kosten Kosten

- e .I
Primarenergieverbrauch
— Referenz 1 konv. Projekt opt. Projekt
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8

8.1

DATENSAMMLUNGEN

Strukturierte Datenbasen

Eine strukturierte Datenbasis bietet die Méglichkeit, vorhandene Daten geordnet abzulegen
und Vergleichsdaten nach bestimmten Kriterien schnell zu suchen.

Beispiele:

e Bauwerksart

o Projektgrésse

e Element

e Ausfuhrungsart
e Region

Bei der Strukturierung von Sammlungen solcher Daten soll auf aussagekréaftige Daten im
komprimierten Format geachtet werden (keine Zahlenfriedhdfe).

CRB-Datenbasen:
o Baukostenkennwert-Katalog BKK (Kennwerte)
e Berechnungselement-Katalog BEK(Richtwerte)

Im Ausland sind Sammlungen auch erhdltlich, zT direkt Uber Internet aufrufbar.Beispiele
sind:

¢ Building Cost Information Service BCIS (UK)

e Baukosteninformationszentrum BKI (Deutschland)

Die nachfolgenden Beispiele richten sich nach der schweizerischen Elementkostengliede-
rung EKG (SN 506 502) und stammen aus dem Hochbaubereich.
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8.2

Grobauswertungen

Die erste Grobauswertungen erfolgen anhand der wichtigsten Eckdaten eines Projektes und
bilden mit wenig Aufwand sehr wertvolle Vergleichsdaten.

Objekt |Beispie| Bironeubau

Lage |ZUrich | Status: |prov. Abrechnung

Projektart |Neubau | BWA: |BUrobauten mit einfachen Anforderungen
Preisstand |1. April 1999 | Index: (Indexbasis ZH 1988=100)

FE1 |AnzahIArbeitspIatze |St | GFSIA 416 RISIA116  /FE1 IFE2
FE2 [Buroflache [m2 | Mengen> | 3986| 13968| 112 2214

Kosten Betrag % Fr/m2 GF  Fr/im3 Rl Fr/FE1 Fr/FE2
- Anlagekosten (inkl. MWSt) Fr. 8'620'000 | 100.0% 2'163 617 76'964 3'893
- Gebaudekosten BKP 2 (ohne MWSt) Fr. 6'964'000 80.8% 1'747 499 62'179 3'145

Beschrieb [Neubau mit Untergeschoss, Erd- und vier Obergeschosse, sowie ein Attikageschoss.
Ausfiihrung in massivbauweise, voll ausgebaut. Grossraumbiiros ohne Klimatisierung.

Gegenuberstellungen von solchen Daten bilden eine tbersichtliche Grundlage fur Plausibili-
tatsprufung.

Beispiel Gegeniiberstellung Gebaude- und Anlagekosten

Aufindexierte Kennzahlen, Gehaudekosten BKP 2 {ohne Mehrwertsteuer)
Indexstand (Basis ZH 1988 = 100%) 122.7
Objekt m2 GF m3 Rl Rl BKP 2 BKP2  Anlagek.
GF Frim2 Fr./m3 BHKP2
Ingenieurschule HTL in Chur §'455 36000 476 2'631 618 15G%
Kantonale Bauernschule Uri 3445 14935 4734 2'684 B22 139%
Ecole cantonale 2291 11847 508 2584 508 131%
ECC / Extension du Collége Calvin 16700 BSE/OD 383 2520 G41 160%
Ecole cantonale de langue frangais ERTRE 33200 445 1993 447 124%
Arbeits-, Hauswirtschaftssemi. Gossau 8576 34345 396 1'870 472 129%
Schweiz Ingt.f Berufspad. Zollikofen 7718 34233 4.44
HWW, Winterthur 10807 45230 425 3138 748 116%
Héhere Fachschule fr Tourismus, Samedan 1679 a0 422 3062 726 165%
Bat. de Biologie, Lausanne-Darigny 11870 62320 525 2'550 486 124%
Yeterindr-med. Fak Uni Bem 753 4350 578 4'695 813 127 %
Bibliothégque du Paquis, Genave 1520 7820 495 M7T 440 105%
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8.3

Auswertungen nach Elementgruppen

Eine erste Kostenubersicht nach der Hauptstruktur der Elementkostengliederung EKG, kann
haufig direkt aus der Bauabrechnung oder aus einer Kostenzusammenstellung nach Bau-
kostenplan BKP abgeleitet werden.

A

Grundstick

B

Bauvorbereitung

C..E Gebaude-Rohbau

Installationen/Transportanlagen

M  Gebaude-Ausbau
P Bauliche Betriebseinrichtungen
|Q Betriebsausriistungen
R Ausstattungen
|T  Umgebung
|V Baunebenkosten
|W  Honorare
| X  Ubergangskonten/Unvorherges.
|z Mehrwertsteuer

| BKP 00..06 + 10

BKP 11.17

BKP 20..22 +272.4

BKP 23..26 - 258

BKP 27..28 + 258 — 272.4

BKP 30..38 - 358

| BKP 358 + 93 + 96 |

| BKP 90..92 + 94 +97 |

| BKP 40..48 |

| BKP 50..56 + 98 |
|
|
|

| BKP X9
| BKP 58
| BKP 57

Daraus sind Grobauswertungen nach den objektspezifischen Grundmengen oder nach Pro-
zentanteilen moglich.

Objekt Beispiel Buroneubau Lage Zlrich
Projektart Neubau Status prov. Abrechnung
Preisstand 1. Apr 99 Bauwerksart |Burobauten mit einfachen Anforderungen
Funktionale Einh. FE |Anzahl Arbeitsplatze Indexstand 112.90 | (Indexbasis ZH 1988=100)
KOSTENZUSAMMENSTELLUNG (ELEMENTGRUPPEN) % /m2 GF /m3RI /FE
[ 3986] 13968 112
A Grundstuck (BKP 00..06+10) 20'000 0.2% 5.02 1.43 178.57
B Bauvorbereitung (BKP 11..17) 50'000 0.6% 12.54 3.58 446.43
C..E Rohbau-Gebaude (BKP 20..22) 3'232'000 37.5% 810.84 231.39 28857.14
| Install. und Transportanlagen (BKP 23..26) 1'234'000 14.3% 309.58 88.34  11'017.86
M Ausbau Gebaude (BKP 27+28) 1'341'000 15.6% 336.43 96.01 11'973.21
P Baul. Betriebseinrichtungen (BKP 30..38) 0
Q Betriebsausrustung (BKP 358+93+96) 0
R Ausstattung (BKP 90..92+94+97) 0
T Umgebung (BKP 40..48) 203'000 2.4% 50.93 14.53 1'812.50
\% Baunebenkosten (BKP 50..56+98) 350'000 4.1% 87.81 25.06 3125.00
w Honorare (BKP X9) 1'209'000 14.0% 303.31 86.55 10'794.64
X Ubergangskonten, Unvorherges. (BKP 58) 380'000 4.4% 95.33 27.21 3'392.86
Z Mehrwertsteuer (BKP 57) 601'000 7.0% 150.78 43.03 5'366.07
Anlagekosten Fr.] 8'620'000 100.0% 2'162.57 617.12  76'964.29
C..M Gebéudekosten (ohne Honorare) 5'807'000 67.4%  1'456.85 415.74  51'848.21
W2  Honorare Gebaude (BKP 29) 13.4%  290.27 82.83  10'330.36
Gebaudekosten BKP Hauptgruppe 2 Fr.  6'964'000 80.8% 1747.11 498.57  62'178.57
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8.4 Grob- oder Makroelemente

Menge
KOSTENZUSAMMENSTELLUNG Betrag ME Menge| Kennwert IGE
A Grundstuck 20'000| m2 GSF 2'860 6.99| 0.718
B Bauvorbereitung 50'000| m2 GSF 2'860 17.48
MA |Rohbau bis OK Bodenplatte 326'000| m2 BOD 1'140 285.96| 0.286
MB |Aussenwande 1'686'960| m2 AWF 2'523 668.63| 0.633
MC |Déacher 364'565| m2 DCH 1'009 361.31] 0.253
MD |Ubriger Rohbau (ohne Haustechnik) 804'475] m2 GF 3'986 201.83
ME |Haustechnik inkl. Roh- und Ausbau 1'344'000f m2 GF 3'986 337.18
MF |Ausbau (ohne Haustechnik) 1'281'000| m2 GF 3'986 321.37
P Bauliche Betriebseinrichtungen 0| m2 HNF 2'202 0.00f 0.552
Q Betriebsausriistung 0| m2 HNF 2'202 0.00
R Ausstattung 0| m2 HNF 2'202 0.00
T Umgebung 203'000| m2 UMF 2'088 97.22] 0.524
\% Baunebenkosten 350'000| Fr.B..T| 6'060'000 5.78%
W  |Honorare 1'209'000| Fr. A.T| 6'080'000 19.88%
X Ubergangskonten, Unvorhergesehenes. 380'000| Fr. A.W| 7'639'000 4.97%
Z Mehrwertsteuer 601'000 Fr.[ 8'019'000 7.49%
Anlagekosten Fr.] 8'620'000f m2GF 3'986| 2'162.57
Die Auswertung nach Grob- oder Makroelementen und Elementgruppen bedingt meistens
eine Aufteilung von unternehmerorientierten Unterlagen.
Viele Zahlen kénnen direkt aus einer BKP-Aufteilung Gbernommen werden und muissen
nicht aufgeteilt werden. Grosse Ausnahme bilden die Baumeisterarbeiten mit folgenden im-
mer noch dberblickbaren Aufteilungen:
e B Bauvorbereitung
e MA Rohbau bis Oberkante Bodenplatte
e MB Aussenwande
e MC Déacher
e MD Ubriger Rohbau
e ME Haustechnik (ergédnzende Leistungen)
e MF Ausbau (Boden- und Wandbelage)
o T Umgebung

8.5 Mengen

Kostenkennzahlen der Grobauswertungen kénnen auch mit Kennzahlen fir die wichtigsten
Mengen erganzt werden. Dabei erfolgen normalerweise Auswertungen der Flachen z.B. im
Verhaltnis zu Geschossflache, Hauptnutzflache und funktionaler Einheit.
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GRUNDMENGEN FLACHENVERHALTNISSE m2 FQ (GF)
GSF Grundstucksfliache m2 2'860| |[Hauptnutzflache HNF 2'202 0.552
GGF Gebéaudegrundflache m2 772| |[Nebennutzfliche NNF 839 0.210
GF Geschossflache (SIA 416/1993) m2 3'986| |Nutzflache NF 3041 0.763
AGF Aussen-Geschossflaiche m2 177| [Verkehrsflache VF 351 0.088
GV Gebéaude-Volumen (SIA 416/1993) m3 12'983| [Funktionsflache FF 157 0.039
RI Rauminhalt (SIA 116/1952) m3 13'968| [Nettogeschossfl. NGF 3549 0.890
Funktionale Einheiten: Konstruktionsflache KF 437 0.110
FE1 Anzahl Arbeitsplatze St 112| |Flache Bodenplatte 1'140 0.286
FE2 Buroflache m2 2214| |Aussenwandflache 2'523 0.633
UF Umgebungsflache m2 2'088| |Dachflache 1'009 0.253
BUF - bearb. Umgebungsflache m2 2'088| |Innenwande und -tiren 1673 0.420
UUF - unbearb. Umgebungsflache m2 0| |[Deckenflache 2'979 0.747
8.6 Elementkosten
E |Rohbau Gebaude ab OK Bodenplatte Elementmenge || Kennwert Betrag FrlEGM: FQ/EGM
EO |Decken, Treppen und Balkone m?2 2'979 193.18 575'475 144.37 0.747
E1 Dacher m?2 1'009 361.31 364'565 91.46 0.253
E2 Stutzen m 14 500.00 7'000 1.76 0.004
E3 |Aussenwande UG m?2 500 215.00 107'500 26.97 0.125
E4 |Aussenwande EG /OG. m?2 826 334.21 276'060 69.26 0.207
E5 Fenster, Aussenturen und Tore m?2 1197 1'055.47| 1'263'400 316.96 0.300
E6 | Innenwénde (Rohbau) m?2 1'006 175.94 177'000 44.41 0.252
E7 |[Erganzende Leistungen Fr. 1'234'000 4.05% 50'000 12.54
EGM= Geschossflache m2 3'986 707.73] 2'821'000
| |Installationen und Transportanlagen Elementmenge || Kennwert Betrag FrlEGM: FQ/EGM
10 |Starkstromanlagen m?2 3'986 148.52 592'000 148.52
11 ' Telekommunikat. + Sicherheitsanl. m2 3'986 17.81 71'000 17.81
12 |Heizungsanlagen m?2 2720 81.99 223000 55.95 0.682
13 |Lufttechnische Anlagen m3 1'940 59.79 116'000 29.10 0.487
14 |Wasser- und Abwasseranlagen St 66 2'303.03 152'000 38.13 0.017
I5 Spezielle Anlagen gl 0 0.00
16 |Transportanlagen St 1 80'000.00 80'000 20.07 0.000
EGM= Geschossflache m2 3'986 309.58] 1'234'000

Die Elementmenge, Elementgruppenmenge (EGM) und Betrage sind absolute Werte, die
zur Bildung der Kennzahlen verwendet werden.

Die Kennwerte sind direkte, weitgehend formunabhéngige Aussagen Uber die Ausfih-
rungsqualitat der entsprechenden Elemente. Fir Elemente mit Kosten als Elementmenge
sind die Kennwerte pro Elementeinheit Prozentzahlen. So werden z.B. die Kosten fiir Ele-
ment E7 Ergdnzende Leistungen (fir Haustechnik) als Prozente der Gesamtkosten der
Haustechnik ausgewertet.

Der Formquotient ist eine Verhaltniszahl mit Auskunft tGber die Form unabhangig von Kos-
ten oder Qualitat. Er liefert einen Kennwert (Elementmenge:Elementgruppenmenge) Uber
die Kompaktheit des Baukdrpers bzw. tber die Aufteilung der Umgebungsflachen (nur bei
geometrischer Einheit der Elementmenge).

Die Kosten pro Einheit Elementgruppenmenge (Fr/EGM) sind Mischwerte, die durch die
Gesamtgrosse, die Form und die Qualitat beeinflusst werden.
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8.7

8.8

Auswertung nach Teilelementen

Im Umbaubereich ist es haufig sinnvoll die Elemente nach Teilelementen vertieft zu analy-

sieren.

Beispiel (aus Forschungsprojekt DUEGA)

E5100 Fenster, Fenstertiren m2

DUEGA: Caserne des Officiers 206
Demontage samtlicher Fenster in Unter-, Erd- und
Obergeschossen,sowie Montage der neuen Holz-
Metallfenster inkl. Anschliisse sowie &usseren
Malerarbeiten. Diverse Leibungsausbesserungen.
Warmeschutzverglasungen K=1.30 W/m2K

DUEGA: Hochhaus Waldmannstr. 2'105
Demontage und Entsorgung der Fenster. Neue

Holz- Metallfenster mit IV- Verglasung 1.6W/m2,

0dB, neue Fensterbénke aus Alu.

Fenster, bestehende Metalltiren und Fenster mit

2xAcryl streichen.

DUEGA: Kirche Rapperswil 96
Fenster im Schiff: Neue Rundbogenfenster aus
Stahlprofilen mit IV-Kunstverglasung.

Fenster Turm. Messmer, Sakristei neue
Rundbogenfenster in Holz. Anstrich aller Fenster.

Kennw. Betrag Massnahme

555.96 114’528 4 = Ersatz

396.91 835'486 4 = Ersatz

1'152.12 110'604 4 = Ersatz

Berechnungselemente

Berechnungselemente sind eine Untergliederung der Elemente, teilweise nach funktionalen
Gesichtspunkten (Decken, Treppen, Balkone), teilweise nach Ausfihrungsarten (Betonde-
cke, Holzdecke). Sie liefern verfeinerte Kennzahlen fir bestimmte Ausfihrungen.

Mit einer entsprechenden Kodierung nach der Elementkostengliederung EKG und dem Bau-
kostenplan BKP bilden die Berechnungselemente eine transparente Schnittstelle zwischen

den zwei Gliederungen.

|E1 Dacher ﬁl | Wostenyorgake: |
| 5019 Beispiel Bironeubau [ 1100900 [ m2] 36134 | sageso0 | otas| oos3] 12e2]
=% Mengengliederung H=] &3

| E1 Décher 364'365.00 | J\.':||.><| ﬂ

EE =]
Sart2 | Sort3 oL KaG | Merge [M[MEH[P | Wenmwert [ Faktor | Betrag  [lahr  [ZCode[mCode | Info [«]
001 Tragwerke Flachdach 211 B10005 mz & 150,00 1.000 31'500.00 _|
003 Flachdsch unter Terrain 224 39900 m2 [T 6392 1.000 2730000
004 Kiesklebedach 224 9000 m2 & 8000 1.000 100,00
005 Flachdach begrint 224 52000 m2 & 185.00 1.000 96'200.00
_loos  an-una sbschiisse 272 H000 | [ 22000  1.000 53'400.00
007 Bitzschutzankgen 273 100600 o [ 562  1.000 5'655.00
00z |Dach (ber Einstellhalle 211 39005 mz @ 190,00 1.000 7S'810.00
-
4| _’l_l
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AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE AUSWERTUNGEN

9.1

9.2

AUSWERTUNGEN

Eigene Daten

Be-
Regie | [schrie- GROBAUSWERTUNG
be

Ver-

KV .
trage

ELEMENTDATEN

Mit einer systematischen Auswertung kénnen die Erfahrungen und das Projekt 'know how'
in strukturierter Form fir weitere Projekte zur Verfligung gestellt werden.

Die CRB-Veréffentlichung “Baukostenkennwerte-Katalog” beinhaltet eine nach Bauwerksar-
ten gegliederte Sammlung mit einer Dokumentation die auch teilweise auf Datentrager er-
héltlich ist.

Im Ausland sind Sammlungen auch erhaltlich, z.T. direkt Gber Internet aufrufbar.

Beispiele sind:
e Building Cost Information Service BCIS (UK)
e Baukosteninformationszentrum BKI (Deutschland)

Die Werte aus Fremddatenbasen bilden eine wichtige Ergénzung zu den eigenen Auswer-
tungen, kdnnen aber diesen nie ersetzen.

Auswertungsformulare

Fur die Zusammenstellung des Zahlenmaterials einer Auswertung nach EKG hat CRB
Standardformulare erarbeitet. Dabei werden die Kernzahlen auf vier A4-Seiten Ubersichtlich
zusammengestellt in zwei Stufen:

o Grobdaten auf die erste Seite

¢ Elementdaten auf die zweite bis vierte Seite

Ahnliche Standardformulare existieren beim Baukosteninformationszentrum BKI fiir Auswer-
tungen nach DIN 276.

Solche Formulare kénnen leicht in Tabellenkalkulationsprogrammen erstellt und die Aus-
wertung der Kennzahlen weitgehend automatisiert werden. Fir die Beurteilung und Wieder-
verwendung der Kennzahlen missen sie mit textlichen und grafischen Informationen er-
ganzt werden.
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AUSWERTUNGEN

CRB-Auswertungsformulare Hochbau

Hochbau:
1 I B Bawvorberesung Bomantmenge | Rerrwort | Bairag Fum
1analyse EGM B
nach EKG ) o _—
B1 Rodungen, Atiteiche ung Demcntagens | ol PR PU—
Ba B2 Dol Anpassungen bestehender Bauwwris | g -
uvorhaben i Umgetung
wndE o —_—
B4 Prov. Bauwerks o _
Bauherr 5 Prov, Anpassugen bessshonder Bauwerks | g |
BS Prow. Angassuegen bel Umgeb, und Erschi. | of N —
B7 Prov. Massrahmen Baugrube 'l _—_—
B4 Speciatundasonsn und
Planu!'lg. ‘spacite Bvorbeneitungen o [ —
Bauleitung | T
Frim?
[ [ree— — fm
Ort, Datum @ o
Untarschrift [+] L —_— | —
Preastand . €2 Onege Gerlmte . — e | o | ————
EGMC = m
- -
0 Fohbau Getsode Elmentmange Kanmwert | Betag gﬂn’o L]
A Orndeick — [Rme—— [ L L M
B Bavorbersitung —_— Goschosshache m D0 Baugribenaahut L —_——— —
C  Aligemeines tu flohbas Gebdude Hauptnutsfilehs m 01 HinteriGungen . e | oo | — | —
3 o OK Bodenplatne m b2 . - —_—
i E Bocnpatte A it 03 Kansksationsn im Gebdude m — | —
A = m
i EoMp . I
H M Autbeu Gebaude —_— [roe— = Fa
» [ Fe.
g a = * EGME
R Ausssnng E0 Deckan, Treppesn und Balkcna L _ —
N £ Dachar . RN DU D
T Umgetang MA E2 Suitzen m —— | — | —
u ma I B m I PR
¥ Baunetenkosten — MG Diichar (£1} E4 " — _—_—
W Honerane D Deriger Rehibay E5 Forater, . ——— _—
— | ¥ Ubergangskonten A Haustachnd e ES  Irwwrwiinge (Fohtau) ", —_— | -
s v M A - E7 Erghemends Lssturgen o N DU p—
ostanim? —
T Mehnwertates MWS! _— Kosten/Turkticrals Exe: Es m o
Aniageansten — Fr=] T
' Kerrwort | Batrag T
2
A Grncsicn 0 Surksyomaniagen . _—
l il Gl B : E — —
[ . PR DU p—
:l‘i ::mwnmm : - Helgmomeisgen N s
2 ’ — — M Wasser und 5t — — |—
g durch Verkehraniagen i PR P P 15 Spesiate Ariagen o - —
B A3 Firnnrinng vor Baubogon o B Tenraportanlagen St _ | —
A4 Betsbsautwand und -artrag ol 1T Gebdudemsomation . —_— | — | —
; AS  Bestacesauisaheren mh, — 18 Gasanlagen [ad — o [ [ ——
EE EOMA = m EGMI_ = it
g - Baukssteranslyss
Hochbaur nach EKG ' . "
M Ausbau Gebiude [r—— — Fom | Fa
EGMM T wmgebung Elomentmonge | Kenowart | Betrag Eg:' £
el o -_—
M1 Troerswinde und nnentinen o — | — | —— | — w—ws-mmmnm o
M Schutsslements @ | — Garistn —_— ] —
g jort :; Terrmnpeataturg m _— | —
M Warebediduegn L e | | — | — 5 mgetgsas : —_—
M Deckenibekisicungen L - e | — — _——
M Enbausen une Grinasiagen (Getdude) o —_——— :; z el e e
M7 Wlein- und Haushaitiichen 5t _—— | — | — " Hanfachen - m—— e | e | ——
M8 Eginzunde Leistngen o - TP Etro und Wasssriatadationsn o e | e
M = e 1 T8 Ausstattung und Gerdte o N —
EGMT = o
" Konewen | Batmg Feim
EGM P
- - ¥ Baunsbenkosten Elomsnimenge | Kenmwwn | Betrag
P1 Starkatromaniagen ] — | — WO Algemane fla.nebenkonten [ U
P2 Tshommonkations- i Sichahensaniagen | ol P — V1 Wetibewerbe I DU P
Hunungsaréagen m - W2 Bewiligungen und Gebihren (' I DU
P4 Luftiochnische Ardagen . —_— VB Veplungen an Dritle o _
PS5 Wasser- und Abwasseraniagen o - W4 Firansierong ab Baubegnn — —
e | PB Sparielle Antagen @ —_—— = | —
T Transgortaniagen 5 P I W6 Vermessung und Vermaschung o —
P4 _Erghnnenca Lastungen o PR P p— V7Kt am Bau @ — .
[T R EGMY = o B
Q  Betnebsausrustung Eremantmengs Keerwort | Botrag Frfe? W__Homorare Elemersmange Hennmwert | latrag g
EGMO e 2
Apparita Ll R W1 Honcears Baunrisprang @ _ —_—
Q1 Festo Ausnng ] SN, R— W2 Honcrars Baureerk 2. _
Q2 Procuksonsaniagen '] —_— W3 Honerars Betriotasinrichtung @ P,
) Spezese kbetrietsstrg @ S W4 Honcrars Batrietsausristung 2. _
04 Enerpieversomgung @ - | — WS Honorars Aussiatiung o _ .
5 Stovenngs- v Scrhatiarlagen o R U Wé_Hanorars Limgabung | [ P — L -
o5 ] — p— aFe "
— P 2258
'ecmu PR —
X i
|7 Aemetnnng Bomeremenge | Kenmwert | Betrag fmt X0 Rackstobungen o
X1 Touseng @ | —
-
R Algermaing Msbs! ] —_ b [ —_—]
A1 Nutrungespeifische Mobel o —_
A2 Gartte Ll _ ICOMJG I Jpe—
I Botsuchtungsioirpr o -
R Beschdensng L] —_—— Z  Mehreeristever MWSL errwert | Bovag
RS Kisnimertar L —_ 0 MWStsr -
: Taxtmn : — | — Fal e Bavorbensitung o —_—
Verbrauchemaieral —_— | Iz MW r Danawerkn 9 PR, DU—
il — L] _ — I3 MWS! e Berebssrrcrnngen, "
~assrlsiung [ —
EGMA_= o T4 MWSt S Ausstattung M I
IS MWSH N Umgetung o —
26 MWS! i Baunebenkosten o —_—
I MW tir Hononee @ —_——
I8 MWS! fr Ubergangskonien
und Unvorrarmesenanes o [
EGMZ - g

Hecrtaa: Bakostonarabyis nach EXG.
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CRB Auswertungsformulare Tiefbau

Tiefbau:
[} Fonowert | Bovag
Baukostenanalyse = =
nach EKG B Rodurgen. Abbriche und Domontagen o -
[ L
Bauvorhaben . I a
S B4 Prov Bauweris o
BS Prov Anpassungen Basawerke | Gl
BE Prov Anpmssungen b Umgeb, wnd Erschl | ol
Bauherr 87 P M S
] und
J S apurorbs Baorierohegen o
Planung, ——— R (2 R I
Bauleitung R 5 = T
FO Abgemeine Bauselisnsniicrtungen o .
Fi m |
2 Dlaugruen- urs Bachungsschenungon
O, Dt SoriGatngen m S
Uriterscheit Lt
Preissana Fi Drainagen m || —
F5  Schisungen und w_ | —
Fi Kuturerdartssiten und Bogrinungen L .
F7_Trnraporte m — — -
Kastennusammensteliog (Elemertgruppen| Grundmengen EGMF = '
A Gndsck
8 Bmscrimmang G Vortren Bemenimenge | Fennwert | Bovag e
¥ Erd- und Unterbau - = 2
G Vortres — G Ausbruch, Aty und Abirag _ S (R p—
H G2 Sicherungen m
] [ 03 Sperulsassuhmen im Vortiieh o
n G4 Tansporte . S —
K Entelssorungs- Tunapon- und Werkdeturgon EGMG = m
L v m
N g H Farst und Fennwert Erim
Traghonstruktonen 1
o m“'""'m Urhertagbse | Ecmentmenge Bovag Em
" Mamworache ™ o I —
O Bemetsausnisang [ m“p o - Wl Geriste - || —
A Aeseliatung HI Fundasons und Bodoseianen - S
N F Stntzon, Pleser und Tome m — — -
u i bt Tger, fogen und Sedkorsuktionn [ —
v Baunaterkastie [ - Wik und Masrm - .
W Honorsw B Dacksn. Platton, Treppen und Konscien [ R
X Obergangakonien und Unvorwigesshonss S P Lo, Qs el Fugest - —-
[ Nutrtiare Prosibrets (VE) - - Stoge - _ I
I Merrwertsivsr — EGMH_ - m ]
. w 3
b siicsai [ o Kanmwen | Bovag 8
A Grundstick Ewmerimeegs | Kenmwenl | Betrag Fejm 0 Starkstromarisgen L T
EGM A 15 Tewhommurkations- oo Sherhotsaniagen | o . .
A Erwnety und ES . [ @ Hezungsarisgen m i P —
A1 Ver- und Eresorgung des Grundsticks m S D P B Lutiechnische Anlagen m_ _ | — ] —
A2 Emchiessung des Grundsticks M Wi und Atrwasporaringen s
z dech Warkobraandagon L R B Soenee o |
A3 Finanzieeung ver o — | — | ——— | —— 5 B [ I
A4 Botriebaauhwand und g o N DE—
A L [— — EGMI__ = m —
i
MA__ = o
a!
\g Tiefbau: Baukosionanalyse nach EKG H Tifbas: Baukosteranabyse rach TKG
" Eemorimongs | Kerrwerl | Berag Fom [0 Sekisbuurising ___ Eemarimengs [ Wenwse_] M—_|
— oMK Acparaie ol —
W gl —— ©1 Foste Ausristung o
K1 m_ S DR [T — o R
K m JE— — 3 Spesete Inbetmebsetzung o S
K3 m_ - - Erergieversomung ol
Kd m —  |— S G5 Stewenungs- uwnd Scherhetsaniagen ol S
S | TR o6 T 8
K ol
KT mo SN DE— EGMO - o
L m = - - S
(A Ausstatiumg [ Oemoramonge | Keanww |Berap |
L S O Adgermins Mobel o
A1 Nutcurssispectsche Mooel o S
U Hanawort Fm A2 Genite o i
haniad EGN L A3 Beouchiungshtimer o
LD Abgemeine Bausassoneinichtungen o - At Beschicenang o
L1 Gerste e I D— [EprT— o N
L2 Sokien m — | — :: Tardiion : _
L3 Entatasorungen und Wassomblstngen | m Varbrauchsmaterial
" ol RS Kistisrischer Schench o I _
LS Varkioiiungen m
| L6 _Zwischandocken und Biden L I EQMA_ = @
ML = m |l N Bounstenkouten Vv | B _
- Wi Asgomona Binmsbenkosten o [ —
Oterba Elmasrtmangs Hennwon | Betrag [ W1 Wetitewerta o ——
" Edun VZ  Bewlguegen und Geblheen [ P
N Algamein Busssibonein' - W3 Vergitungen an Dritie [ —_—
Hi  (bergangs- und Fundasonsschichien :- | — | —— W Fineinus sb Baubeginn o
W2 Enbedssorngen (m - —_ ] — W O . o - ——
NI Abichtungen " R P V& Vermassung und Vermarchung Fl I
[ITgr———— m VT Kunst o= Bau o
ﬁ mm“ : I I EGMY = g .
EGMN_= _ W_Honorre B} Fonrwant | Botng
WO Honorare Grundstickserwe t |z
b Tt e fre— Foar 1 Honorars Bauvorterobung | — |
° - P COM O w2 B - —— S |
O Angameine. Tt - m | ——] | g
QT ———————— Haorrare Betrietaausnisnng |
% wmu::um f— D — WS Hosorare Assstattung | ;
00 Markiorung m ) D S WE_Honorane Limgetung i : _
R R e—— w —
05 Livmschutzanigen: m | §
06 Bepfanzungen m - | i T
OF Eintradungen (Tafah m |
08 _Einbauten — ; %
EOMO - w _ g ‘%
P Gisuicha Bericbserrichtungon Brmortmonge | Kavewort | Betrag
i — :. T et
Surharosaniigen R 2 o o
2 Telbcmmunkatons:und Schutedsarioo | o S 31 St u 3323
P Lutsectrische Arlagen g e [ g mmmw :
PS Wasser. und Abwasseraniagen o - 74 mnstunag - — — — .
P Spesclo Anfagen o _— 28 Umgebung ol S o]
PT Tassportaniagen E) [ % o M z
L] e 2 T Henomn o — z o
EOMP = gl L= L L5 — g =
T
EGwz = ¢ cfudTe ¥
Tiebau: Baukostonaralyss nach EXG 3 4 Tietoau: Bauknstenanalyse nach EKG H
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AUSWERTUNGEN

9.3

Vorgehen Bei der Auswertung

Festhalten der Objektdaten
Mengenermittlung

Aufteilung der Kosten nach Elementen
Beschreibung nach Makroelementen
Elementbeschreibung

Auswertung und Analyse

Unterlagen:

e Kostengrundlagen (KV, Vertrage, Abrechnungen, Regierapporte)
¢ Plangrundlagen

e Beschreibungen

o weitere grafische Daten

Objektdaten:

o Allgemeine Informationen

e Indexstand

o Allgemeine Daten Uber Nutzung, Flachenanteile
¢ nicht enthaltene Kosten

Mengenermittlung:

e Grundmengen / Makroelementmengen
e Flachenarten

e Elementmengen

Aufteilung der Kosten:
e Grobkosten
¢ Elementkosten

Elementbeschreibung:
o Ausfuihrungsbeschreibung nach Elementgruppen und Makroelementen
e Ausfuihrungsbeschreibung nach Elementen

Auswertung/Analyse:
e Grobdaten

e Flachenarten

e Elementdaten
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AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE AUSWERTUNGEN
9.4 Auswertung: Allgemeine Daten
mhllgemeine Objektdaten i

Ohjekt Beizpiel 18-Familien-Hausz, PtatfikonssZ

Frojektart INEUBAUTEN

-

Bauherr
Muster-Gezellzchaft
Bahnhofstr. 54
8808 Pratfikon/sL

Bauprog.

Baubeginn Marz 1995
Baushschluss Mai 19396
Standort

Berech-
nungsart

Eben, an Zufahitsstrazze, alle Erschliessungs-

leitungen nahe am Grundstick

WeHragst.
Einzelne Werkvertrage

Planung
Muster-Architekt
=eefeldstr. 9
Sa0a PfattikonsE

Marktzituation
Starke Konkurrenz

Grundlag.
Yorprajekt vom Januar 1935

Preizstand
Dkt 1995 (Basiz ZH 1955 = 100%) 114.30

Die allgemeinen Objektdaten halten die wichtigsten Rahmenbedingungen fest und missen
mit weiteren Projektinformationen erganzt werden.

Typische Ergénzungen:

e Nutzung (z.B. Raumprogramm bzw. allgemeine Angaben Uber Nutzungen in den einzel-

nen Geschossen)

o Kostenzusammenstellungen (z.B. nach Baukostenplan und Teilobjekten)
e Flachenarten (z.B. Aufteilung der Flachen nach Geschossen und Bereichen)
e Ubrige Kosten (z.B. Angaben (iber nicht enthaltene Kosten)

e Querverweise zu anderen Objekten
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9.5 Mengenermittlung

Pos. | 9 H Punkt | 1 | Reset |

+- | Minus Met | Imp || Meter || ety I'—jl

Zuriick

éErdgeschoss Obergeschoss

41_—\J : .
Cs

GF Umfang

Untergeschoss 620 m2 237 m

EUntergeschoss Erdgeschoss 1157 m2 239 m

o Obergeschoss 1078 m2 237 m

A . | Dach 20 m2 35m
Total 2875m2

Ausmasse sollen tbersichtlich und nachvollziehbar gestaltet werden. Mit modernen Hilfsmit-

teln kann die Arbeit wesentlich beschleunigt werden. Beispiele sind:

o Digitalisiersysteme (Digitalisierbrett und Computer; Plane werden auf Brett aufgespannt
und Punkte abgetastet, Punktgenauigkeit +/- 0.25 bis 0.10 mm

e Sonic Systeme (Sonicgerate und Computer, Punkte werden mit Schallwellen bestimmt,
Anwendung ahnlich wie mit Digitizer, Genauigkeit abhangig von Umgebungfaktoren)

e Planimeter System (Planimeter mit Fadenkreuz am Ende eines Armes, Flachen werden
mechanisch oder mit EDV berechnet, Genauigkeit und Plangrésse beschrénkt)

e CAD-Systeme (CAD fur Zeichner/-innen verlangt gute CAD-Kenntnisse; Hilfsprogramme
fur Mengenermittlungen ohne CAD-Kenntnisse konnen z.B. auch von Baufuhrer/in ver-
wendet werden)

Es ist darauf zu achten, dass das Programm anwenderfreundlich bedient werden kann. (Ein
CAD-Zeichner kann mit komplexer Ausmass-Software umgehen - bei Personal aus der
Bauleitung fehlt die diesbezlgliche Ausbildung - eine einfachere Benutzeroberflache ist
notwendig).
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9.6

9.7

Elementbeschreibungen

kurz aber aussagekréftig

Anteile der verschiedenen Ausfihrungsarten
Anforderungseigenschaften

Querverweise

Erganzung mit Bildern

Beschreibungen (textlich oder grafisch) sind eine Voraussetzung fur die Wiederverwendung
der gewonnenen Kennwerte.

Die Beschreibung muss Auskunft geben tber den Inhalt des Elementes und den Umfang
der dazugehorigen Kosten damit die Informationen interpretiert und beurteilt werden kon-
nen.

Die projektspezifischen Besonderheiten sind kurz aber aussagekréftig festzuhalten:
o die verschiedenen Ausfuhrungsarten innerhalb eines Elementes
¢ die mengen- und kostenmassigen Anteile

o die projektspezifischen Anforderungen (Randbedingungen wie K-Wert, Lasten, Spann-
weiten, Larmschutz, Oberflachenbeschaffenheit, Betriebskosten, Riickbaukosten, usw.)

¢ Querverweise Uber Kostenverschiebungen, nicht enthaltene Kosten, usw.

Aufteilung der Kosten nach Elementen

Bauvorhaben Einfamilienhaus ABS
Arbeitsgattung BKP 211.5 Beton- und Stahlbetonarbeiten
(NPK 313 D/ 1989)

Pos. Beschreibung der Arbeit OG/ PL/ EKG Einheit | Menge EHP
151 Beton fur Wande und Stiitz-
mauern
.100 BH, W28 N/mm2 30, PC kg/m3 300.
.103 Wanddicke cm 21 bis 25.
E3 m3 75
E6 m3 | 115

m3 | 190 205.00
Element E3 = UG-Aussenwande
Element E6 = Innenwande

Durch Ergé&nzung der Vorausmasse mit dem EKG-Code kdnnen mit Hilfe der EDV schnell
und einfach Auswertungen der Elementkosten erfolgen. Bei korrekten Vorausmassen kann
damit eine hohe Genauigkeit erzielt werden.

Eine solche Aufteilung ist mit allen CRB-gepriuften Programmen fiir NPK Bau méglich.

Bei vielen Elementen ist die Zuordnung direkt zu einem Element mdglich. Probleme bieten
vor allem im Hochbaubereich die Unterteilung von Decken und Dachern sowie Innen- und
Aussenwénde. Beim Vorausmass ist der Aufwand daftir bescheiden, die Einsparung bei der
Auswertung dagegen betrachtlich !
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9.8

Im Gegensatz zu der Schlussabrechnung liefern die Werkvertrage aktuelle Kennwerte, also
echte Marktinformationen. Durch dieses Verfahren ist die Gewinnung solcher Kennwerte mit
wenig Aufwand realisierbar.

Bei einer Auswertung der Werkvertrage miissen die Elementdaten zudem wahrend der Aus-
fuhrungsphase nachher nicht weiter berticksichtigt werden. Bei der Schlussabrechnung
missen lediglich die Abweichungen gegentiber dem Werkvertrag quantifiziert werden (eine
Begriindung der Unterschiede musste so oder so erfolgen).

Ausschreibung nach Makroelementen

(Auszug Rohbau)

Bauvorhaben ~Einfamilienhaus ABS
Makroelement MB Aussenwande
NPK-Kapitel 313 D/ 1989 Beton- und Stahlbetonarbeiten

Pos. Beschreibung der Arbeit OG/ PL Einheit |Menge EHP

151 Beton fur Wande und Stitzmauer.
.100 BH, W28 N/mm2 30, PC kg/m3 300.
Wandhohe cm 151 bis 300.
.103 Wanddicke cm 21 bis 25. m3 75 | ..

451 Schalung fir Wande und Stitzmauer
mit direkter Abstellmdglichkeit.
.100 Schalung Typ 1.
102 Schalhdhe cm 301 bis 350. m2 300 |.......

Durch die Hauptgliederung des Leistungsverzeichnisses nach Elementgruppen und Makro-
elementen (anstelle nach Baukostenplan BKP oder direkt nach den NPK-Kapiteln) kann die
Schnittstelle Planung / Ausfuihrung auf einfache und verstandliche Art und Weise Uberbruckt
werden.

Die Gliederung nach Elementgruppen und Makroelementen hat mehrere Vorteile:
e der Aufwand ist klein

o die Durchgangigkeit von der Kostenplanung zur Ausfihrung kann transparent dargestellt
werden

o die Leistungsverzeichnisse bleiben tbersichtlich (wenig Aufteilungen)
o eine Grobauswertung der Makroelemente und Elementgruppen ist sehr einfach
e eine spatere Detailauswertung nach Elementen wird vorgespiirt

Die meisten unternehmerorientierten Ausschreibungen missen nicht aufgeteilt werden.
Grosse Ausnahme bilden die Baumeisterarbeiten mit folgenden immer noch tberblickbaren
Aufteilungen:

e B Bauvorbereitung

o MA Rohbau bis Oberkante Bodenplatte

e MB Aussenwande

e MC Déacher

e MD Ubriger Rohbau

o ME Haustechnik (erg&nzende Leistungen)

o MF Ausbau (Boden- und Wandbelage)

e TUmgebung

Eine unternehmerorientierte Ausschreibung nach Elementen ist ebenfalls méglich, aber mit
mehr Aufwand und einer Reduktion der Ubersichtlichkeit verbunden.
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9.9 Elementanalyse

OIONOROIO

E Rohbau Gebaude oberhalb Element- Kennwert| Betrag | FI/EGM | FQ/
OK Bodenplatte menge EGM
EO Decken, Treppen und Balkone m2 2452 146.21] 358500( 104.18| .713
E1 Dacher m2 1247 245.04( 305562 88.80| .362
E2 Stitzen m 77 229.39 17'663 5.13| .022
E3 Aussenwande UG m2 1810 294.38( 532819 154.84| .526
E4 Aussenwande EG /OG. m2 0 0 0.00| .000
E5 Fenster, Aussentiren und Tore m2 503 481.23| 242'060 70.35| .146
E6 Innenwande (Rohbau) m2 2286 93.30] 213295 61.99| .664
E7 Ergéanzende Leistungen Fr 537'850 15.77% 84'803 24.64
EGM= Geschossflache m2 3'441 1754702 509.94

OO

Elementgruppenmenge

Elementgruppenbetrag

Elementmenge

Elementbetrag

Kennwert pro Elementeinheit (4: 3)

Kosten pro Einheit der Elementgruppenmenge (4 bzw.2:1)

Formquotient als Verhdltnis der Elementmenge zur Elementgruppenmenge (3: 1)

No o~ wWNRE

Die Kostenkennwerte sind direkte, weitgehend formunabhangige Aussagen Uber die Aus-
fuhrungsqualitdt der entsprechenden Elemente. Fir Elemente mit Kosten als Elementmen-
ge sind die Kennwerte pro Elementeinheit Prozentzahlen. So werden z.B. die Kosten fir E-
lement E7 Erganzende Leistungen (fur Haustechnik) als Prozente der Gesamtkosten der
Haustechnik ausgewertet:

Fr. 84’803:537'850 = 0.1577 = 15.77%
Der Formquotient liefert einen Kennwert (Vergleichswert) Uber die Kompaktheit des Bau-

korpers bzw. Uber die Aufteilung der Umgebungsflachen (nur bei geometrischer Einheit der
Elementmenge).
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10.1

10.2

STUFEN DER KOSTENERMITTLUNG

Kostenermittlung aus der Sicht des Bauherrn

Kostenermittlungen dienen als wichtige Grundlage der Kostenplanung und -steuerung, ba-
sieren aber auf unterschiedlichen Grundlagen, je nach Projektphase und Beteiligten.

Fir die Bauherrschaft handelt es sich um Zielwerte nach funktionalen Einheiten (Schulkos-
ten pro Schuler) oder nach Flachenart (Benchmarks fur die Hauptnutzflachenarten) oder
nach Bauwerksarten (Geb&udekosten pro m2 Geschossflache)

Kostenziele werden von professionellen Bauherren héufig anhand Kostenrichtwerten nach
den Flachenarten festgelegt. Dies wiederspiegelt den Wunsch nach der vorgesehenen Nut-
zung zu investieren. Kostenkennzahlen nach differenzierten Flachenarten innerhalb eines
Projektes sind aber sehr schwierig auszuwerten, da die Zuordnung der Kosten fiir Rohbau,
zentrale Installationen, sowie der Ausbauarbeiten zu Nebenflachen, Verkehrs- und Funkti-
onsflachen sehr theoretisch erfolgen muss.

Beispiel einer Kostenermittlung des Bauherrn mit Baukosten-Kennzahlensystem BKKS:

Meubau - || Raumprogramm '|
Anz...l Bezeichnung I Richpreis ITotaI
|_2| Einzelbiro mit Besprechungszone 16.0m2 32.0m2
4 Biromit 2 Arbeitsplatzen 20.0m32 soomz  [Projekidaten
Biira mit 3 Arbeitsplatzen 24.0m2 m2 Neubau 1'622'008Fr
Biro mit 4 Arbeitzplatzen 32.0m2 mz2
10 Arbeitsplatz in Grossraumbilro 12.0m2 120.0m2 REUITIDI'DQI'EITII'I'I 400.2m2
2 Sizungszimmer 24.0m2 48.0m2 Benchmark 3 304Frfm2
2 Eesprechungszimmer 16.0m2 32.0mz2 T e a00000FT
Aufenthalt f Cafeteria 24.0m2 m2
2 Lager/Archiv 16.0m32 32.0m2 Farkierung 256'000Fr
1 Computer-, Drucker-, Kopierraum 12.0m2 12.0m2 Extras 2R2'000FY
4 Toiletten 3.0m2 18.0m2
Erschliessungsfldchen wie Gang, Treppe T.0% 26.2m2 A”g' Anfurderungen Fr
Raumprogramm 400.2m2 Gehaudehille Q3'000Fr
e = = Haustechnik 120000Fr
Anzahl Bezeichnung Richpreis Total Ubrige Technik Fr
le Parkierung 4'000Fr - 16'000FF
@) Unterstand 15000Fr Fr Aushau Fr
10 ".jﬁ Garage 24'000Fr  240°000Fr Umgebung ED'DDDFF
Parkierung 256'000Fr

Kostenmodelle anhand Raumprogramm

Das Raumprogramm bildet eine gute Grundlage fiir Kostenmodelle. Dabei werden theoreti-
sche Bezugsmengen abgeleitet von Verhéltniszahlen aus Vergleichsobjekten. Anschlies-
send kénnen Kostengrobschatzungen nach den herkdmmlichen Kennwerten erstellt werden
(z.B. Nach m2 Geschossflache, nach m3 Gebaudevolumen oder nach Grobelementen).

Die Problematik der Vollstandigkeit der Haupt- und Nebennutzflachen im Raumprogramm
darf dabei nicht ausser acht gelassen werden (sind alle Nebennutzflachen wirklich enthal-
ten?)
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Datenbasis/Suchkriterien

Raumprogramm

.......... Projekttyp: Verwaltung

.......... Lage D

.......... Nutzflache <5'000
Zielwerte fir Hauptbezugsmengen ‘-' FQ |Vergleichsobj. Obj. 1 Obj. 2 Obj. 3
Hauptnutzflache HNF m2 1501 | 4= 87% |FQ: HNF/NF 94.45% 72.43% 93.32%
Nebennutzflache NNF m2 224 | 4= 13% [FQ: NNF/NF 5.55% 27.57% 6.68%
Zw.Total Nutzflache NF 1'725 100%  [Nutzflache 4434 3'043 3'965
Funktionsflache FF m2 173 | 4= 10% |FQ: FF/NF 9.83% 5.00% 8.22%
Verkehrsflache VF m2 621 | 4= 36% |FQ: VFINF 33.49% 11.70% 36.72%
Zw.Total Netto-Geschossfl. NGF 2519 146% |[FQ: NGF/NF 143.32% 116.69% 144.25%
Konstruktionsflache KF m2 362 | 4= 21% |FQ: KF/NF 22.30% 14.30% 22.45%
Geschossflache GF m2 2'881 167% |FQ: GF/NF 165.63% 130.99% 166.70%
Rauminhalt RIm3 10803 | 4= 3.75 |FQ:RIGF 3.55 3.76 3.73
Bodenplatte BPL m2 720 | 4= 0.25 |FQ: BPL/GF 0.24 0.19 0.29
Aussenwande AWF m2 1728 0.60 |FQ: AWF/GF 0.62 0.63 0.54
Dach DFL m2 720 | 4= 0.25 |FQ: DFL/GF 0.24 0.25 0.30

Kostengrobschatzungen

10.3 Kostenermittlungen wahrend der Planungsphasen

Bei der Bearbeitung durch Architekten und Ingenieure werden die Bedurfnisse der Bauherr-
schaft in mogliche Losungen umgesetzt und die Kosten durch die Planer ermittelt. Dies er-
folgte bisher haufig sehr grob nach Gebaudevolumen, Bauwerksflachen oder -langen. Heu-
te erfolgen Kostenermittlungen aber zunehmend nach Elementen und Bauteilen mit erh6h-

ter Genauigkeit und wesentlich besserer Transparenz.

gen

Kostepschatzungen nach Elementen

Kostenbefechnung nach Berechnungselementen

Umschlisselung nach Arbeitsgattungen
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10.4

10.5

Losungsorientierte Kostenermittlungen

Phase | Vorstudien || Vorprojekt | | Bauprojekt
Art der Kostengrobschitzung || Kostenschitzung Kostenberechnung/
Ermittlung Umschlisellung
Ebene Elementgruppen & EKG-Elemente Berechnungs-
Makroelementen elemente/
Vergabepakete
Quellen Eigene Daten Eigene Daten Eigene Daten
BKK-Katalog BKK-Katalog BEK-Katalog
Werkmaterial BfS-Daten BfS-Daten
usw. usw. Offerten/Vertrage
Usw.
Ergebnisse EKG: EKG: EKG:
- Elementgruppen - Elementgruppen - Elementgruppen
- Makroelemente | - Makroelemente - Makroelemente
- Elemente - Elemente
BKP-Gattungen
Kriterien 10 .. 15 Ca. 100 Ca. 300 .. 1'000

Zwischen jeder Stufe sind Soll-/Ist-Vergleiche vorzunehmen und die Ursachen fir Abwei-
chungen zu klaren:

e Gesamtgrosse (Hauptnutzflache/Geschossflache/Gebaudevolumen)
o Form (Elementmengen bzw. Formquotienten)

o Qualitdt (Elementkennwerte)

o Komplexitéat (Anteil z.B. Haustechnik)

e genauere Kenntnisse

¢ Neubeurteilungen

® USW.

Bei der anschliessenden Ausfilhrung wird die ausgewahlte Losung im Detail konkretisiert
und anhand genauer Massenermittlungen und Beschreibungen durch die beteiligten Hand-
werker kalkuliert.

Top-Down Prinzip

Ermittlungen sollen nicht stur in einer Kategorie erfolgen, sondern sich nach den projekt-
spezifischen Verhaltnissen, der bendtigten Genauigkeit und den vorliegenden Grundlagen
orientieren.

Ein stufenweises Vorgehen gestattet sowohl die gezielte Verdichtung von Informationen als
auch ein sehr effizientes Vorgehen bei der Projektbearbeitung.

Mit dem Top-Down Vorgehen fir die Projektbearbeitung erfolgt eine erste Triage auf der
oberen Stufe. Anschliessend werden die kostenrelevanten Teile auf der nachsten Ebene
bearbeitet, hier erfolgt wiederum eine neue Triage, usw.
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Stufe 1 Stufe 2 Stufe 3

Fr 200’000

Fr 150’000

Fr 100°000

tiefste Ebene
(keine weitere
Unterteilung)

Mit der Kostenschatzung kann das Top-Down Verfahren am Besten veranschaulicht wer-
den. Die Kosten werden zuerst auf der obersten Stufe geschatzt. Positionen, deren Betrage
eine gewisse Grosse (z.B. 5% der Gesamtkosten) nicht Ubersteigen, werden nicht weiter
vertieft. Die Ubrigen Positionen werden auf der nachsten Stufe vertieft und die Resultate
nochmals betrachtet. Hier werden wiederum nur die Positionen, welche die festgelegte
Grosse Ubersteigen auf der nachsten Stufe weitervertieft.

Nach der sogenannten 20/80 Regel befinden sich 80% der Kosten in 20% der Positionen.
Mit dieser Methode kdnnen diese wichtigsten 20% gezielt bearbeitet und die Klumpenrisiken
ausgeschaltet werden.

10.6 Top-Down Berechnungen

Im 'DUEGA' Forschungsprojekt (Diagnosemethode fur die Unterhalts- und Erneuerungspla-
nung verschiedener Gebaudearten) wurden Simulationsberechnungen zu diesem Thema
durchgefuhrt. Die Resultate zeigen, dass fur bestimmte Zielwerte wesentlich weniger Werte
bendtigt werden mit dem Top-Down Verfahren als mit einem systematischen Vorgehen
nach Stufen.

—e—Total +/- —=—Total +/- ——Total +/-
Szenario 1 Szenario 2 Szenario 3

90%
80% 1
70% -+
60% -
50% 1
40%
30%

20% - 17%

1%  11%

10% 5%

9%

0% ‘ % 5% ‘ 3%1
nur Stufe0  nur Stufe 1 nur Stufe2 nur Stufe3  Vertiefung ab Vertiefung ab
10% 5%
(1 Wert) (16 Werte) (25 Werte) (56 Werte) (32 Werte) (34 Werte)

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hunibach BOEK-2008-09-22.DOC Seite 68



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE STUFEN DER KOSTENERMITTLUNG

Die Resultate der Berechnungen mit einem Wert (wie sie haufig bei Kostenschatzungen
nach Geb&udevolumen oder Geschossflache erfolgen) fuhrt zu sehr grossen Bandbreiten
(bei den drei Szenarien zwischen +/- 32% und +/- 82%).

Schon die erste Verfeinerung auf der Stufe 1 (Makroelemente) fuhrt zu einer stark reduzier-
ten Bandbreite (zwischen +/- 7% und +/- 37%).

Bei Stufe 2 (Elemente) und Stufe 3 (Teilelemente) wird die Bandbreite weiter reduziert.
Mit dem Top-Down Verfahren kdnnen ahnliche Resultate wie bei Stufe 2 und 3 mit wesent-
lich weniger Werten erzielt werden.

10.7 Zusammenstellung von Teilobjekten

Bei komplexen Projekten mit mehreren Teilobjekten kann die Kostenlbersicht als Matrix
dargestellt werden.

EKG |KOSTENMATRIX TOTAL ALLG. PROD. BURO LAGER | ZUFAHRT

A Grundstuck 300'000 300'000

B Bauvorbereitung 239'000 172'000 11'000 6'000 3'000 47'000

C Allg. Rohbauarbeiten 148'000 62'000 68'000 18'000

D Rohbau bis OK Bodenplatte 534'000 230'000 251'000 53'000

E Rohbau oberhalb Bodenplatte 4'251'000 1'780'000] 1'932'000 539'000

F Erd- und Unterbau 107'000 107'000

H Tragkonstruktion 138'000 138'000

| Installationen, Tranportanlagen 2'671'000 1'152'000] 1'254'000 265'000

K Entwasserung, Leitungen 133'000 133'000

M Ausbau (Gebaude) 2'003'000 921'000| 1'003'000 79'000

N Oberbau 436'000 436'000

®) Ausbau (Tiefbau) 164'000 164'000

P Betriebseinrichtungen 526'000 252'000 252'000 22'000

Q Betriebsausriistung 990'000 750'000 200'000 40'000

R Ausstattungen 394'000 100'000 244'000 50'000

T Umgebung 469'000 469'000

\Y Baunebenkosten 1'404'000| 1'404'000

w Honorare 2'271'000 115'000 946'000 901'000 184'000 125'000

X Reserven 1'200'000 110'000 565'000 427'000 98'000

z Mehrwertsteuer 1'374'000 173'000 514'000 482'000 115'000 90'000
ANLAGEKOSTEN 19'752'000| 2'743'000| 7'283'000| 6'820'000| 1'626'000| 1'280'000

o vor allem bei komplexen Objekten

e Objektabgrenzungen missen einfach und verstandlich sein
¢ auch Teilobjekte sollen sinnvolle Kennzahlen liefern

¢ zu feine Unterteilung verursacht sehr viel Aufwand

o die EKG Elementgruppen gestatten auch ein Matrix tber Objekte aus verschiedenen
Hoch- und Tiefbausparten

o Objekt Allgemein erst am Schluss aufteilen.

10.8 Gegentuberstellung von Kennwerten

Wichtige Grundlagen fiir die Kostenermittlungen sind Kennwerte aus der Analyse von Ver-
gleichsobjekten. Diese dienen einerseits als Grundlage fir neue Schatzungen, andererseits
fur Plausibilitatskontrollen und zwar auf jede Stufe. Dabei miissen die Kennwerte aktualisiert
(normalerweise anhand Indexwerte), einander gegenibergestellt und beurteilt werden.
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10.9

Die Bestimmung dieser Werte braucht einiges an Erfahrung und muss durch Fachleute er-
folgen. Sie kann nicht automatisiert werden, da alle Randbedingungen gezielt bericksichtigt
werden mussen (Interpretation der Beschriebe !).

Gebaudekosten Beurteilung*
T
o =
v @ S|5|3 g ¢
[%)] < — e o o | = (0]
0wl 290 x| 0| c IS e =]
| S EITEZE S 5|5
Objekt Betrag| Fr/m2 GF Fr/m3 RI RI/GF|Status Ol d|sS|k|lhlxelrR]|lF~
Aktuelles Objekt 6'964'000 | 1'747.11 498.57 3.50 | Schatzung O|O0|+|+|0|0|O0|+|=>
Aktuelles Objekt 7'000'000 | 1'700.00 480.00 3.60|Benchmark | O | O | + |+ [0 |- [0 |+ ||=>
Durchschnitt 31980757 | 1929.32 487.83 3.99
Vergleichsobjekte
Vergleichsobjekt 1 6'797'656 | 1'732.33 397.83 435 |Abrechnung | — | = | O | —| —| —| 0| O |lW
Vergleichsobjekt 2 56'121'370 | 1'890.88 464.97 4.07 |Vertrage —-|/0|O0|O0O|O|O|—-|O0fl=>
Vergleichsobjekt 3 10'964'324 | 1'345.32 365.84 368 |Abrechnung | O | — | — | O | 0| —-|—-| 0|l W
Vergleichsobjekt 4 | 24'455'144 | 2'380.53 730.24 326 |Abrechnung | — | + | + | O | + | +| - | O ||
Vergleichsobjekt 5 84'528'767 | 3'020.93 691.78 4.37 |Vertrage — | |+ [P
Vergleichsobjekt 6 8123284 | 1'851.25 458.17 404 Berechnung [0 | O | — | — | +| +| —| O || =
Vergleichsobjekt 7 | 32'874'752 | 1'283.97 306.00 420 |Berechnung | — | O | = | = | O[O |- | —|l W
*Beurteilung: — =glnstig, 0 =durchschnittlich, + =teuer
Kurzbeschrieb
Aktuelles Objekt Neubau mit Untergeschoss, Erd- und vier Obergeschosse, sowie ein Attikageschoss. Ausfiihrung
in massivbauweise, voll ausgebaut. Grossraumbiiros ohne Klimatisierung.
Arbeitsplatze = 112 Stiick, Mietflache = 2'214 m2
Vergleichsobjekt 1 |Neubau Gewerbepark mit unterirdischer Einstellhalle, Biro- und Gewerberaume, nicht ausgebaut.
Mietflache = 2'400 m2, Unterirdische Parkplétze = 213 Stiick
Vergleichsobjekt 2  |Neubau Birogebaude, Grossraumbiiros, einfacher Ausbau, natirlich beliiftet. Keine Parkpléatze.

Baupreisindizes

Als Basis fur die Aktualisierung dienen meistens Baukostenindizes. Der Faktor fir die Hoch-
rechnung wird nach folgender Formel gerechnet:

Indexfaktor = Indexstand neu / Indexstand alt

Bis vor Kurzem kamen in der Schweiz die Wohnbaukostenindizes der Kantone Bern, Genf,
Luzern und Zirich zur Anwendung.

Eine differenzierte Baupreisstatistik erschien zum ersten Mal im Oktober 1998 als gesamt-
schweizerischer Baupreisindex mit regionaler und bauspartenspezifischer Unterteilung.

Die Indizes werden nach folgenden Bauwerksarten unterteilt:
¢ Neubau Biurogebaude

¢ Neubau Mehrfamilienhaus

e Renovation Mehrfamilienhaus

e Neubau Strasse

¢ Neubau Unterfiihrungen
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Auszlige Baupreisindex

Baupreisindex: Baugewerbe Total

Jahr Monat Schweiz Region Espace MNordwest- Ziirich Ost- Zentral- Tessin
Genfersee Mittelland schweiz schweiz schweiz
1998 Oktober 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1999 April 101.0 101.3 102.1 99.7 101.2 100.3 101.0 101.8
1999 Oktober 103.7 104.5 103.9 102.3 104.2 103.7 103.3 103.6
2000 April 105.6 106.4 105.6 104.8 107.3 104.9 105.4 106.7
2000 Oktocber 108.1 109.1 107.8 108.0 108.9 1071 108.0 108.1
2001 April 110.6 112.9 111.6 107.4 110.9 109.0 109.7 112.8
2001 Oktober 110.4 1131 112.5 106.1 110.0 108.9 108.8 112.5
2002 April 109.7 114.5 111.6 10386 107.9 108.3 108.5 1126
2002 Okteber 108.7 112.7 110.1 103.7 106.0 107.6 108.4 113.7
2003 April 107.5 113.2 109.1 1011 103.7 106.4 106.9 113.1
2003 Oktober 107.8 113.0 109.3 1019 103.3 107.7 106.1 114.8

Baupreisindex: Hochbau

Jahr Monat Schweiz Region Espace Nordwest- Ziirich Ost- Zentral- Tessin
Genfersee Mittelland schweiz schweiz schweiz

1998 Oktober 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1998 April 100.7 1.1 101.9 996 100.6 100.2 100.4 100.8
1999 Oktober 103.1 04.0 103.2 102.6 103.0 102.9 102.7 102.0
2000 April 104.8 106.5 104.7 105.2 104.4 104.4 103.9 104.7
2000 Oktober 107.0 108.8 106.9 107.3 106.9 105.0 107.1 106.1
2001 April 109.0 111.5 109.5 107.5 108.7 107.9 108.86 110.0
2001 Oktcber 109.2 111.4 110.7 107 .4 108.9 108.2 108.1 110.3
2002 April 108.9 113.1 110.8 106.3 107.3 107.9 107.4 110.0
2002 Oktober 108.1 112.5 109.2 106.4 1058.7 106.8 107.8 109.7
2003 Agpril 106.6 112.5 108.0 1041 1041 105.5 105.5 108.9
2003 Oktcber 106.8 111.9 108.0 103.8 104.4 106.8 105.1 110.0
Baupreisindex: Neubau Bilirogebiude

Jahr Monat Schweiz Region Espace Nordwest- Zirich Ost- Zentral- Tessin

Genfersee Mittelland schweiz schweiz schweiz

1998 Oktober 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1999 April 100.8 101.3 102.7 100.3 100.6 99.5 100.3 100.6
1999 Oktober 103.9 106.1 1041 104.1 102.6 102.5 104.1 102.9
2000 April 105.2 107.4 105.0 106.4 103.5 103.1 105.1 106.1
2000 Oktober 107.4 109.7 107.3 108.2 106.3 103.7 108.6 106.9
2001 April 110.0 12,7 110.7 108.1 109.1 107.6 110.9 1121
2001 Oktober 1113 113.6 112.0 109.5 110.3 1101 1116 112.6
2002 April 113 116.9 112.8 107.8 109.1 109.1 110.5 111.6
2002 Oktober 110.3 116.0 11141 107.8 106.9 108.2 111.5 111.4
2003 April 10941 115.8 110.4 105.5 105.4 107.5 109.1 1111
2003 Oktober 1091 114.9 110.0 105.3 105.7 108.5 108.3 112.5
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11.2

KOSTENGROBSCHATZUNG

Kostengrobschatzungen nach Baukostenplan BKP und Geb&udevolumen

In der Schweiz sind Kostengrobschatzungen nach den Hauptgruppen des Baukostenplans
und dem Rauminhalt nach der SIA Norm 116 aus dem Jahr 1952 immer noch verbreitet.
Dabei werden meistens die Gebdudekosten durch Multiplikation des Rauminhalts mit einem
so genannten Kubikmeterpreis errechnet und die tbrigen Kosten mit prozentualen Zuschla-
gen dazugezahilt.

Baukostenplan BKP Bezugsmenge Kennzahl Betrag
0 Grundstick gl Fr. -
1 Vorbereitungsarbeiten gl Fr. 400'000
2  Gebaude m3 8'800 675.00 Fr. 5'940'000
3 Bauliche Betriebseinrichtungen g Fr. 320'000
4 Umgebung m2 2'895 140.59 Fr. 407'000
5 Baunebenkosten Fr.1..4 7'067'000 4.00% Fr. 282700
9  Ausstattung Fr. -
Zwischentotal ohne Reserven, ohne Mehrwertsteuer 7'349'700
Reserven fir Unworhergesehenes Fr. 7349700 4.76% Fr. 350'000
Mehrwertsteuer Fr.  7'699'700 7.60% Fr. 585'000
Anlagekosten Fr. 8'305'000
Hinweise:

o Nach BKP sind die Kosten BKP 0, 1, 2, 3, 4 und 9 jeweils inkl. Honoraranteil

¢ Die Kosten fur Baunebenkosten werden Ublicherweise wie oben, ohne Reserven und oh-
ne Mehrwertsteuer ausgewiesen

e Rauminhalt SIA 116 ist nicht mehr gtiltig und seit 2003 durch Geb&udevolumen SIA 416
ersetzt.

Diese Methode ist veraltet und soll durch Kostenschatzungen nach Grob- oder Makroele-
menten ersetzt werden.

Kostengrobschatzung nach Grob- oder Makroelementen

Im Gegensatz zu Kostengrobschétzungen nach BKP-Hauptgruppen und Geb&udevolumen,
bietet das Vorgehen nach Makroelementen die Mdglichkeit, die wichtigsten Eigenschaften
der Bauwerksgeometrie zu bericksichtigen. Bei Hochbauten wird die Form und Qualitat der
Aussenhiille besonders dargestellt.
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EKG  Text Bezugsmenge Kennzahl Betrag
A Grundstuck GSF m2 15'000 1.33 Fr. 20'000
B Bauworbereitung GSF m2 15'000 Fr. 324'000
MA | Rohbau Geb&ude bis OK Bodenplatte m2 1'185 281.86 Fr. 334'000
MB | Aussenwéande m2 2'522 444.49 Fr. 1'121'000
MC | Décher m2 1'136 332.75 378'000
MD | Ubriger Rohbau GF 2'875 193.74 557'000
ME | Haustechnik GF 2'875 431.30 Fr. 1'240'000
MF | Ausbau Gebaude GF 2'875 488.70 Fr. 1'405'000
P Bauliche Betriebseinrichtungen HNF 'm2 1'400 192.86 Fr. 270'000
Q Betriebsausristung HNF 'm2 1'400 Fr. -
R Ausstattung HNF m2 1'400 Fr. -
T Umgebung m2 2'895 140.59 Fr. 407'000
\% Baunebenkosten B..T |Fr. 6'036'000 4.22% Fr. 255'000
w Honorare B..T |Fr. 6'036'000 17.54% Fr.  1'059'000
X Ubergangskonten, Unvorhergeseh. A..W |Fr. 7'370'000 4.75% Fr. 350000
Z Mehrwertsteuer Fr. 7'720'000 7.60% Fr. 587'000

Anlagekosten m2 GF 2'875 2'888.70 Fr. 8'305'000

11.3 Kostengrobschatzung nach Makroelementen: Arbeitsschritte

Zusammenstellung der Projektinformation
Mengenermittlung:

Grundmengen

Makroelementmengen

Auswahl von Vergleichsobjekten
Bestimmung der Kennzahlen

Berechnung der Kosten

Analyse der Kosten

Allg. Projektinformation
¢ Wichtige Randbedingungen, Preisstand, Projektumfang, nicht enthaltenen Kosten, usw.
e analog Auswertung, aber dem Projektstand entsprechend detailliert

Mengenermittlung
e Ausmass bzw. Schatzung der Hauptbezugs- und Makroelementmengen

Vergleichsobjekte:
e missen nicht fur alle Elementgruppen bzw. Makroelemente vergleichbar sein
o Kennwerte missen aktualisiert werden (z.B. nach Indexstand)

Kennzahlen:
e Beschreibung der Vergleichsdaten sehr wichtig
o Fur Interpretation und Bestimmung braucht es Fachleuten

Berechnung und Analyse:

e Einfacher und schneller mit EDV

e Muss noch beurteilt werden

o Plausibilitatskontrolle anhand eigener und fremder Vergleichsobjekte
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114 Mengenermittlung: Grundmengen

BEISPIEL GESCHOSSFLACHE
(ALLSEITIG UMSCHLOSSEN UND
UBERDECKT)

Beispiele von Funktionalen Einheiten:

e Wohneinheit

e Schilerplatz

e Spitalbett

e Hotelzimmer/ -bett

o Parkplatz

o Einwohnergleichwert (Klaranlage)

o Grossvieheinheit (Stallbau)

e Nutzflacheneinheit

e Langeneinheit (Trassen- und Leitungsbau)
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115

Mengenermittlung: Makroelementmengen

GGF* Gebaudegrundflache

MA  Fundamente und
Bodenplatte

MC Dacher

MB Aussenwinde

= Aussenwande UG

+ Aussenwidnde EG/OG
l *“ + Fensterflache

* EKG 95 = MA, korrigiert EKG
Anhang 2000

Mengen der Makroelemente fir Hochbau gemass EKG:

o Gebéaudegrundflache

o Geschossflache (fur Hochbauten die wichtigste Grundmenge)
e Aussenwande (UG, EG und OG inkl. Fenster)

e Dachflache

Erganzung (EKG-Anhang 2000):

o Makro MA: Bodenplattenflache (Gebaudegrundflache nach SIA 416 bezieht sich auf FI&-
che, die durchdrungen wird und hat bei Objekten mit unterirdischen Bauteilen nur be-
schrankte Aussagekraft)

o Hauptnutzflache

Die Ausmassregein:

o sehr einfach, damit die Ermittlung auch in den allerersten Projektphasen madglich wird
¢ Aussenwandflache von Oberkante Decke bis Oberkante Dach

e Dach als efektive Flache bis Ausserkante Dachrandabschluss
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11.6

11.7

Ubersicht der Grund- und Makroelementmengen (Hochbau)

Grundmengen Makroelementmengen:

* Grundstucksflache m2 » Flache Bodenplatte m2

» Gebaudegrundflache m2 » Aussenwandflache m2

» Geschossflache m2 » Dachflache m2

» Aussengeschossflache m2

* Rauminhalt SIA 116 m3

» Gebaudevolumen SIA 416 m3 Flachenarten SIA 416:

» Bearb. Umgebungsflache m2 » Hauptnutzflache m2

* Funktionale Einheiten: * Nebennutzflache m2
......................................... * Verkehrsflache m2
......................................... ¢ Funktionsflache m2

Bei den Grund- und Makroelementmengen handelt es sich um eine beschrankte Anzahl
Mengen (Hochbau 16), die anhand des Raumprogramms und der ersten Projektskizzen
gemessen oder geschatzt werden kdnnen.

Auswahl von Vergleichsobjekten

Die Kostenschatzung basiert auf Kostenkennwerten, die aus Kostenanalysen vergeichbarer
Objekte stammen. Dabei mussen die Vergleichsobjekte nicht fir alle Elemente dhnlich sein
- es kénnen fir die einzelnen Makrolemente unterschiedliche Vergleichsobjekte herbeige-
zogen werden.

Zum Zeitpunkt der Schatzung ist meistens bekannt, ob aufwendige Aussen-
wandkonstruktionen, kostspielige Dacher, anspruchsvolle Installationen usw. vorgesehen
sind. Vergleichsobjekte sollten analoge Eigenschaften aufweisen.

Womdglich sollen die Vergleichsdaten aus eigenen Projekten bezogen werden, da die
Kenntnisse der Ausfiihrung, der Komplexitat, der Randbedingungen und der Marktsituation
hier am besten sind.

Fir Plausibilitatskontrollen kénne auch Fremddaten wie z.B. aus dem Baukostenkennwert-
katalog des CRB bentitzt werden.
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KOSTENGROBSCHATZUNG

11.8

Baukostenkennwertkatalog BKK

Die CRB Verdffentlichung "Baukostenkennwert-Katalog BKK" beinhaltet eine nach Bau-
werksarten gegliederte Sammlung mit einer Dokumentation, die auch auf Datentrager er-
haltlich ist. Die Objektauswertungen erfolgen nach EKG-Elementgruppen, Makroelementen
und Elementen.

Katalog BKK

Catal des valeurs

Kap. 141 Kasernen

CVR Chap. 141 Casernes

Pos. 111
Art. 111

Unterkunftsgebaude Teuchelweiher,

Winterthur

Bauherrschaft Stadt Winterthur
Bauverwaltung und Giiterverwaltung
Architekt Prof. Ulrich Baumgartner, dipl. Arch. BSA/ETH, Winterthur
Bauingenieur R. Pfeiffer, Bauingenieur, Winterthur
Andere Bauphysiker: Hs. Preisig; Umgebung: Gartenbauamt Winterthur; Farbgestaltung: Madieine Liesch, Ziirich; Kiinstleri-

scher Schmuck und Bilder: Hz. Miiller-Tosa, Ziirich

Entwurfs- und Nutzungsmerkmale

Grundstiick Arealflache 2270 m* Umgebungsfliche 1417 m* Ausniitzungsziffer 0,565
Gebdude Bebaute Fliche 830 m* Geschossfliche Anrechenbare Bruttogeschossflache
(SIA 416, 1141): (ORL) 3531 m?
Untergeschoss 642 m?
Erdgeschoss 842 m?
Obergeschosse 2526 m?
Total Geschossfliche 4010 m?
(allseitig umschlossen, itberdeckt)
Geschosszahl Fliichennutzungen Aussenwandflache : Geschossfliche
Untergeschoss 1 ‘Wohnnutzung 3531m* 2343 m*: 4010 m* = 0,58
Erdgeschoss 1 (Unterkunft)
Obergeschosse 3 Nebenflichen 479 m?
Umbauter Raum (SIA 116): 13290 m’
Grundmengen Einheit Menge /m2 GF /m3 SIA 416
Unité Quantité /m2 SP /m3 SIA 416
Grundstiicksflache GSF m2
Gebdudegrundflache GGF m2 815 0.20
Geschossfliche GF m2 4010
Aussen-Geschossflache AGF m2
Gebaudevolumen GV SIA 416 m3
Rauminhalt SiA 116 m3 13’290 3.31
Funktionale Einheiten(FE}):
Betten St 420 0.10
Bearbeitete Umgebungsfliche BUF m2 2'170 0.54
Gebaudekosten (Makroelemente) Einheit Menge Kennwert Betrag
Unité Quantité Val. réf. Montant
MA Rohbau Gebaude bis OK Bodenpl. m2 815 337.33 274’925
MB Aussenwiande m2 2'343 469.02 1'098'913
MC I?écher m2 836 31540 263’674
MD Ubriger Rohbau (chne Haustechnik) m2 4'010 281.36 1'128'245
ME Haustechnik m2 4'010 389.87 1°563'377
MF Ausbau m2 4’010 320.97 1°287°'079
Honorare Bauwerk Fr 5615115 0.15 842'267
Total Gebiudekosten SIA 416 m3 6’458°481
SIA 116 m3 13'290 485.97 6°458°481
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11.9

11.10

Gegentuberstellung von Kennwerten

[HAUPTMENGEN | [oBJEKT 1| [0BIEKT 2| |OBIEKT 3| [OBJIEKT 4
Geschossflache m2 GF 3441 15'639 10'616 4352
Rauminhalt m3 Rl 11'106 50'990 32'712 13761
Bodenplatte m2 BOD 1'145 3'927 1'740 1019
Aussenwande m2 AWF 2'313 7'796 7'630 2'508
Dacher m2 DCH 1247 4079 2014 1247
FQ Bodenplatte/GF 0.33 0.25 0.16 0.23
FQ Aussenwande/GF 0.67 0.50 0.72 0.60
FQ Dacher/GF 0.36 0.26 0.19 0.29

[INDEXIERTE KENNWERTE Indexstand = 169.70
Gebaudekosten /m2 GF  1201.34 1'342.67 1'381.85 1'694.02
Gebaudekosten /m3RI 372.21 411.81 448.45 535.74
MA Rohbau bis OK Bodenpl /m2 BOD  259.82 279.30 385.02 500.49
MB Aussenwande /m2 AWF  429.39 604.75 448.43 572.51
MC Dacher /m2DCH  314.07 424.14 337.15 528.64
MD Ubriger Rohbau /m2 GF 289.15 306.97 391.78 452.55
ME Haustechnik /m2 GF 200.34 212.86 277.87 324.14
MF Ausbau /m2 GF 222.94 340.62 262.84 306.91

Kostenkennwerte aus den Vergleichsobjekten missen aktualisiert, an die vorgesehenen lo-
kalen Verhéltnisse angepasst und einander gegenubergestellt werden, bevor eine Ent-
scheidung tber die anzuwendenden Werte getroffen werden kann.

Die Gegenuberstellung und Aktualisierung der Vergleichsdaten aus einer geeigneten Da-
tenbasis kann mit Hilfe der EDV schnell und effizient erfolgen !

Die Ursachen von Unterschieden kdnnen meistens tber die Projektinformation zum betref-
fenden Vergleichsobjekt identifiziert werden (bei den Vergleichsdaten miissen auch textliche
oder grafische Angaben vorliegen damit das Zahlenmaterial beurteilt werden kann).

Die aktualisierten Kennwerte, zusammen mit den dazugehdrigen Beschrieben, dienen als
Grundlage fur die Entscheidung uber die anzuwendenden Werte fur das neue Objekt.

Berechnung der Kosten

Die Darstellung der Kostenschéatzung ist sehr tbersichtlich. Sie ist auf jeden Fall zu ergan-
zen mit Angaben zur Projektinformation (Texte und Skizzen), zu den Grundlagen, Baupro-
gramm, Preisstand, nicht enthaltene Kosten sowie eine Beschreibung des vorgesehenen
Ausfuhrungsstandards.
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EKG Text Bezugsmenge Kennzahl Betrag
A Grundstuick GSF m2 15'000 1.33 Fr. 20'000
B Bauvorbereitung GSF m2 15'000 21.60 Fr. 324'000
MA  Rohbau Gebaude bis OK Bodenplatte m2 1'185 281.86 Fr. 334'000
MB  Aussenwénde m2 2'522 444.49 Fr. 1'121'000
MC  Dacher m2 1'136 332.75 Fr. 378'000
MD  Ubriger Rohbau GF m2 2'875 193.74 Fr. 557'000
ME  Haustechnik GF m2 2'875 431.30 Fr. 1'240'000
MF  Ausbau Gebéaude GF m2 2'875 488.70 Fr. 1'405'000
P Bauliche Betriebseinrichtungen HNF m2 Fr. 270'000
Q Betriebsausriistung HNF m2 Fr. 270'000
R Ausstattung HNF m2 Fr. 270000
T Umgebung m2 2'895 140.59 Fr. 407'000
\Y, Baunebenkosten B.T Fr. 6'576'000 3.88% Fr. 255'000
W Honorare B. T Fr. 6'576'000 16.10% Fr. 1'059'000
X Ubergangskonten, Unvorhergeseh. A.W Fr.  7'910'000 4.42% Fr. 350'000
4 Mehrwertsteuer Fr. 8260000 7.60% Fr. 628'000

Anlagekosten GF m2 2'875  2'888.70 Fr. 8'305'000

Die Kostengrobschéatzung ist eine einfach zu erstellende Schatzung, die aber friihzeitig
wichtige Aussagen liefert:

e Ab erster Skizze moglich

o Reduktion auf wenige Parameter

o Gebaudehlille beriicksichtigt

o Verschiedene Kostenmodelle kbnnen mit wenig Aufwand verglichen werden
o Projektdefinition wird hinterfragt.
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12 KOSTENSCHATZUNG NACH ELEMENTEN

12.1 Kostenschéatzung Arbeitsschritte

e Zusammenstellen der Projektinformation
e Mengenermittlung:

- Hauptbezugsmengen

- Elementmengen

Auswahl von Vergleichsobjekten
Bestimmung der Kennzahlen
Berechnung der Kosten

Analyse der Kosten

Projektinformation
o Wichtige Randbedingungen, Preisstand, Projektumfang, nicht enthaltenen Kosten, usw.
e analog Grobschatzung, aber dem Projektstand entsprechend verfeinert

Mengenermittlung:
e Ausmass bzw. Schatzung der Hauptbezugsmengen analog der Kostengrobschéatzung
e Ausmass bzw. Schatzung der Elementmengen

Vergleichsobjekte:
e missen nicht fur alle Elemente vergleichbar sein

Kennzahlen:
o flr Interpretation und Bestimmung braucht es immer noch Fachleuten

Berechnung und Analyse

¢ analog Kostengrobschéatzung

e Einfacher und schneller mit EDV

e Muss immer noch beurteilt werden

o Plausibilitatskontrolle anhand eigener und fremder Vergleichsobjekte
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12.2 Elementmengen
] [ 1 D2 Fundamente und
H Bodenplatten
W [ EO0 Decken, Treppen und
T T H Balkone
1l H [
90 oo 50 _J :

e FECEE)
@
B

e Mengen, die den Elementen zugeordnet sind
¢ in gewissen Fallen sind diese Mengen Kosten, z.B. bei den Honoraren.

e Obwohl fur die bauliche Ausfihrung bei gewissen Elementen mehrere Arbeitsgattungen
oder -ablaufe notwendig sind (z.B. Wandverkleidungen aus Verputz und Malerarbeit),
wird die Menge nur einmal gemessen.

o Wo Elemente nicht sinnvoll quantifizierbar sind, werden auch keine Elementmengen ge-
bildet (z.B. Anpassungen bestehender Bauwerke)

o Die Ausmassregeln fiur die Elementmengen sind weiterhin sehr einfach
o begrenzte Anzahl neuer Mengen (Erganzend zu Grund- und Makroelementmengen)

Beispiel Hochbau, (max 29 zusétzliche Mengen).

Roh- und Ausbau Haustechnik

C1 Fassadengeriste m2 I2 |Heizungsanlagen m2
DO Baugrubenaushub m3 I3 |Lufttechnische Anlagen m3
D1 Hinterflllungen m3 I4 |Wasser- und Abwasseranl. St
D3 Kanalisationen im Gebaude m I6 |Transportanlagen St
EO Decken, Treppen und Balkone m2 P3 Heizungsanlagen (Betriebseinr.) m2
E2 Stitzen m P4 Lufttechnische Anlagen (Betriebseinr,) m3
E3 Aussenwande UG m2 P7 Transportanlagen (Betriebseinr.) St
E4 |Aussenwande EG/OG m2 Grundstick / Umgebung

E5 Fenster, Aussentiren und -tore m2 Al Ver- und Entsorgungsleit'gen (Erschl.) m

E6 Innenwéande (Rohbau) m2 A2 | Verkehrsanlagen (Erschl.) m2
M1 Trennwéande und Innentlren m2 T1 |Terraingestaltung m2
M3 Bodenbelage m2 T3 |Ver- und Entsorgungsleitungen m

M4 'Wandbekleidungen m2 T4 |Grunflachen m2
M5 Deckenbekleidungen m2 T5 |Hartflachen m2
M7 Klein- und Haushaltkiichen St T6 |Einfriedungen (Umgebung) m
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12.3 Mengenzusammenstellung

Auszug aus Mengenzusammenstellung

ELEMENTMENGEN EH TOTAL UG EG 1.0G 2.0G 3.0G DACH
Geschossflache GF m2 3'416 935 585 564 620 620 92
E3 Aussenwéande UG m2 540 540

E4 Aussenwande EG/OG m2 850 220 170 150 180 130
E5 Fenster, Aussentiren, Tore m2 865 15 160 210 220 230 30
Total Aussenwand (E3 bis E5) m2 2'255 555 380 380 370 410 160
Fensteranteil % 38.4% 27% 42.1% 55.3% 59.5% 56.1% 18.8%
Formquotient GF FQ 0.66 0.59 0.65 0.67 0.60 0.66 1.74
E6 Rohbau-Innenwénde m2 880 210 150 160 170 170 20
M1 Trennwénde und Tiren m2 532 12 130 130 130 130

Total Innenwande/ -tiiren (E6+M1) m2 1'413 223 281 291 301 301 22
Formquotient GF FQ 0.41 0.24 0.48 0.52 0.49 0.49 0.24

Hinweise Trennwande und -tlren:

e oft nicht in Pl&nen ersichtlich

Formquotienten kdnnen anhand von Vergleichsobjekten geschatzt werden
Mengenschéatzung = Geschossflache x Formquotient

Aufteilung Rohbau / Ausbau beachten

Plausibilitatskontrollen:

e Formquotienten pro Geschoss

o Fensteranteil pro Geschoss

e wurden alle Geschosse gemessen?

Ausmass kann mit der EDV wesentlich schneller und effizienter gemacht und auch leicht
nachvollziehbar dargestellt werden.

=7

e
GF Umfang
Untergeschoss 620 m2 237 m
Erdgeschoss 1157 m2 239 m
Obergeschoss 1078 m2 237 m
Dach 20 m2 35m
Total 2875m2
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12.4 Gegentuberstellung von Elementkennwerten

VERGLEICHSDATEN
Element: EO Decken Indexstand: 168.20 (Basis ZH 1977=100.00)
Menge Kennwert Betrag Fr/m2 FQ
m2 Frim2 GF GF
Mehrfamilienhaus, Zlrich 2'400 180.00 432'000 123.43 0.690
18-Familienhaus, Kriens 2'452 176.69 433'233 125.90 0.710
Wohnbauten Bléasiring, Basel 12'177 152.21 1'853'518 118.52 0.780
Wohnbebauung Hirzenbach 9'762 141.28 1'379'181 129.92 0.920
Wohn- und Werkstattgebaude 3'322 252.72 839'529 192.91 0.760
AUSFUHRUNG
Mehrfamilienhaus, Zirich Stahlbetondecken und Balkone als Flach-
decken.
Treppen und Zwischenpodeste in Ortbeton.
18-Familienhaus, Kriens Alle Decken in Stahlbeton

Die Kennwerte aus den Vergleichsobjekten werden mit Hilfe von Indexfaktoren auf die glei-
che Preisbasis gebracht und nebeneinander dargestellt.

Auf diese Weise lassen sich die Unterschiede leicht feststellen, und die Ursachen kénnen
meistens Uber die Projektinformation zum betreffenden Vergleichsobjekt identifiziert werden
(bei den Vergleichsdaten mussen auch textliche oder grafische Angaben vorliegen damit
das Zahlenmaterial beurteilt werden kann).

Die aktualisierten Kennwerte, zusammen mit den dazugehdrigen Beschrieben, dienen als
Grundlage fir die Entscheidung tber die anzuwendenden Werte fir das neue Objekt. Die
Bestimmung dieser Werte braucht einiges an Erfahrung und muss durch Fachleute erfol-
gen. Sie kann nicht automatisiert werden, da alle Randbedingungen gezielt bertcksichtigt
werden muissen (Interpretation der Beschriebe !).

Die wichtigsten Elementdaten sind:

o Kosten pro Elementeinheit (Aussage Uber Ausfihrungsstandard)
e Elementmenge (Aussage Uber den Umfang)

e Formquotient (Aussage Uber Kompaktheit)

Weitere Daten liefern Mischwerte, die von allen Faktoren beeinflusst werden:
e Kosten pro m2 Geschossflache

o Kosten pro m3 Gebaudevolumen

e prozentuale Anteile

Solche Mischwerte sind nicht transparent und ihre Anwendung ist problematisch. Sie wer-
den normalerweise nur angewendet, falls die Ubrigen Elementdaten fehlen oder falls die E-
lemente offensichtlich nur einen kleinen Anteil der Gesamtkosten ausmachen.
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12.5

Darstellung Kostenschatzung

EKG Text Einh. Menge EHP Betrag
D Rohbau Gebé&ude bis OK Bodenplatte

DO Baugrube m3 1'700.00 30.00 51'000.00
D1 Auffullungen m3 500.00 50.00 25'000.00
D2 Bodenplatte, Fundamente m2 527.00 100.00 52'700.00
D3 Kanalisationen (Rohbau) m 50.00 150.00 7'500.00
E Rohbau Gebaude oberhalb Bodenplatte

EO Decken m2 1'932.00 120.00 231'840.00
El Déacher m2 600.00 400.00 240'000.00
E2 Stutzen m 98.00 240.00 23'520.00

Die Kostenschéatzung nach Elementen erfolgt direkt auf der Ebene der EKG-Elemente.
Die Kennwerte umfassen jeweils das ganze Element und werden in der Regel nicht nach
Ausfihrungsarten unterschieden.

Die Kostenermittlung besteht aus der Multiplikation der Kennwerte mit der jeweiligen Ele-
mentmenge.

Die kostenrelevanten Elemente werden mit Vorteil vertieft um ‘Klumpenrisiken” auszuschal-

ten

Die Ermittlung kann auch direkt auf EKG-Auswertungsformularen gemacht werden.

E Rohbau Gebaude oberhalb OK Element- | Kennwert| Betrag FriIEGM
Bodenplatte menge
EO Decken, Treppen und Balkone m2 2'452 146.21 358'500 104.18
E1 Dacher m2 1'247 245.04 305'562 88.80
E2 Stiutzen m 77 229.39 17'663 5.13
E3 Aussenwdnde UG m2 1'810 294.38 532'819 154.84
E4 Aussenwande EG /OG. m2 0 0 0.00
E5 Fenster, Aussentiiren und Tore m2 503 481.23 242'060 70.35
E6 Innenwénde (Rohbau) m2 2'286 93.30 213'295 61.99
E7 Ergéanzende Leistungen Fr 537'850 15.77% 84'803 24.64
EGM= Geschossflache m2 3'441 1'754'702 509.94

Bei der Bauerneuerung erfolgt die Ermittlung h&ufig auf Teilelementebene mit einer zusatz-
liche Unterteilung nach der sog. Mengengliederung.
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12.6 Mengengliederung

Beispiel Bauerneuerung / Langzeitplanung

DP Oberflachenbekleidungen innen m2 NGF 4’700.00
M3 Bodenbelage m2 BBF 4’500.00
M3.400 Plattenbeléage m2 699.00
Objekt Lage Zustand Termin || Konto Teilmenge
Haus A EG d 1999 Unterhalt 84.00
Haus A 1.0G d 1999 Unterhalt 125.00
Haus B UG a 2008 Ausbau 42.00
Haus B EG c 2008 Unterhalt 84.00
Haus B 1.0G c 2008 Unterhalt 164.00
Haus C EG b 2018 Unterhalt 80.00
Haus C 1.0G b 2018 Unterhalt 120.00

Die in der Kostengliederung benutzten Bezugsmengen beziehen sich auf die Gesamtmen-
gen eines Bauobjektes. Bei der Diagnose und Planung werden haufig nur bestimmte Anteile
der Objekte betrachtet. Als Beispiel werden bei einer Erneuerung nur die Bodenbelage von
bestimmten RAumen oder Geschossen ersetzt. Zu diesem Zweck muss die Gesamtmenge
aufgeteilt werden, nach einer sogenannten Mengengliederung.

Bei der Mengengliederung handelt es sich um objektspezifische Aufteilungen nach unter-
schiedlichen Kriterien. Im Rahmen der Bauerneuerung sind es vor allem folgende Kriterien:
e Zustandscode

e Massnahmencode

e Ausfiuihrungszeitpunkt

Bei der praktischen Anwendung bei Neubau und Bauerneuerung kommen, je nach Aufga-
benstellung und Benutzer, zusatzliche Kriterien dazu. Beispiele sind:

e Objekt und Positionslage
e Prioritat

o FEtappe

e Kostenart

e Planungsverantwortliche
e Bauherren-Kontenplan

In der schweizerischen CRB-Systematik (Minimalanforderungen) stehen sechs verschiede-
ne Kategorien zur Verfliigung, die meistens ausreichen, um die objektspezifischen Bedirf-
nisse abzudecken (je nach Software mit zusétzlicher Gliederung).
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KOSTENSCHATZUNG NACH ELEMENTEN

12.7 Kostenschéatzung mit einer Datenbasis

Beispiel mit Teilelementen

DUEGA-Stufe Text ME Menge, Z = M Kennwert Betrag
1 2 3
DP|M5 Deckenverkleidungen m2 FDB 2'200 (23.30) (51'250)
100 |Verputze, Anstriche m2 1350 | d @ 4 22.00 29'700
200 Abgehéangte Deckenbekleidungen m2 280 b | 2 35.00 9'800
300 Nichtabgehangte Deckenbekleidungem2 250 b (47.00) | (11'750)
Mengengliederung: Ausfiihrung 1998 m2 150 2 25.00 3'750
Ausfiihrung 2008 m2 100 4 80.00 8'000
Suchkriterien:
Element: M5 Deckenverkleidungen
Datenbasis Massnahmencode 2 kleinere Instandsetzung
Suchtexte: Verkleidungen, Holz
Vergleichsdaten (indexiert)
Objekt ME Menge Kennwert Betrag
Blumenstr. 3, Luzermn m2 786 32.94 25'890.00
Kirchgasse 21, Bern m2 1'467 43.63 64'000.00
Rigiblick, Pfaffikon m2 40 92.45 3'698.00

Vorgehen:

suchen von geeigneten Vergleichsdaten nach verschiedenen Kriterien

Bauwerksart

Lage

Gesamtgrisse

Elemente und Teilelemente

Massnahmenkategorie

Ausfuhrungsart (Textsuche)

Kennwerte aus den Vergleichsobjekten mit Hilfe von Indexfaktoren auf die gleiche Preis-
bais bringen und nebeneinander darstellen

bei den Vergleichsdaten missen auch textliche oder grafische Angaben vorliegen damit
das Zahlenmaterial beurteilt werden kann

Unterschiede und deren Ursachen feststellen

neue Werte schatzen

Kosten = Menge x Wert

Anwendung:

Die aktualisierten Kennwerte, zusammen mit den dazugehdrigen Beschreibungen, die-
nen als Grundlage fur die Entscheidung tber die anzuwendenden Werte flr das neue
Objekt.

Die Bestimmung dieser Werte braucht einiges an Erfahrung und muss durch Fachleute
erfolgen.

Sie soll nicht automatisiert werden, da alle Randbedingungen gezielt beriicksichtigt wer-
den muissen (Interpretation der Beschriebe !).
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13 AUFBAU VON RICHTWERTEN
13.1 Aufgebaute Elementdaten

Bei aufgebauten Daten handelt es sich um "Feed forward", d.h. einen B.Iick in die Zukunft.
Die Richtwerte sind synthetisch, d.h. sie werden anhand theoretischer Uberlegungen ermittelt.

Beispiel Neubau:

Detailaufbau Berechnungselement

22 ece e e e |
bsesdssesdss] . —_—
[Ssetetetesesss f—
Rl

Beton m3 0.25 160.00 40.00 Decken
Schalung m2 100 33.00 33.00 Flachdecken aus Beton
Stirnschalung m2 0.17 55.00 9.35 d =25 cm, 20 kg, Stahl/ m2

Bewehrung kg 10.00 2.00 20.00
kg 10.00 1.70 17.00
Nebenarbeiten gl 1 3.65 3.65

Total Fr./m2 123.00 <) Richtwert Fr.pro m2 123.00

Besondere Eigenschaften:

o sie kdnnen erstellt werden, wenn keine Erfahrungswerte vorliegen (d.h. auch fir neue Kon-
struktionen)

o der Aufbau erfolgt nach Leistungspositionen

o nur moglich bei relativ hohem Kenntnisstand der Ausfiihrung
e Dbasieren auf Annahmen, vor allem bei Nebenarbeiten

o konnen sich Gber mehrere Arbeitsgattungen erstrecken

e bilden die Schnittstelle zwischen planungsorientierten Elementen und
ausfuihrungsorientierten Leistungspositionen

o Elemente kdnnen nach Ausfihrungsarten vertieft werden

Beispiel Bauerneuerung:

Ersatz von Aussenputz

Altputz entfernen  m2 1.00 30.00 30.00 Fr. Aussenwénde EG/ OG
Fugen auskratzen m 0.15 15.00 2.25 Fr. Erneuerung Verputz
Verputz m2 1.00 45.00 45.00 Fr. Mehrschichtputz
Trennschnitt m 0.13  4.00 0.50 Fr.

Zuschlage/ Regie gl 1 725 7.25 Fr.

Total Fr/m2 85.00 <:> Fr. pro m2 85.00
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13.2

13.3

Systematik der aufgebauten Daten

T1_ARBEITSGATTUNGEN T2 LEISTUNGSPOSITIONEN T3 _EINHEITSPREISE T4 PREISBASEM
1 1 = =
AG_Code LP_ref E =P Ref ~—Preisref
- i
Kurztest _\— AG_Code Preisref 2/_ Bezeichnung
Yollest LP_Code W ahiung Preizstand
Kurztext EHFP Art
EH o ort
WVollext M| Bemerkungen

T7_BEREL_AUFEAL
BE_ref =
LP_ref
Teilmengs

TE_ELEMENTE TE_BER_ELEME
. . BER_|

FI_Code ={ BE_ref e

Kurztest N EL Code

"Volltext BE_Code

EH BE Bid -

Der systematische Aufbau einer Datenbasis von Richtwerten bietet grosse Mdglichkeiten fir

effiziente Datenverwaltung:

e Berechnungselemente kdnnen von anderen Projekten Gbernommen und erganzt werden.
Die Praxis hat einen grossen Wiederholungseffekt bei firmenspezifischen Ausflihrungsarten
und -details festgestellt.

o Die Neuberechnung mit unterschiedlichen Einheitspreisen (z.B. aus Werkvertrdgen von
ausgewahlten Projekten) kann mit EDV-Unterstiitzung rasch erfolgen.

Falls alle Teile einer Kostenberechnung nach Leistungspositionen aufgebaut sind, ist es mdg-
lich aus einer elementorientierten Kostenberechnung die Daten nach arbeitsgattungsorientier-
ten Gesichtspunkten umzusortieren. Damit konnen Zielwerte fir die Vergabeeinheiten und so-
gar “Rohdevis” erzeugt werden.

Schnittstellen der aufgebauten Daten

Eine Datenbasis nach Elementen kann neben Kostendaten auch Daten aus vielen anderen
Bereichen umfassen und diese einheitlich zentral verwalten.

Typische Schnittstellen sind Statik, Bauphysik, Termine, Okologische Daten, Produkt- und
Montageinformation

Element: [ED [Decken B !

Ber.Element |210.103 iEetnndecke D=20 ﬁﬁu

-

Yolltext: |Betondecke, d = cm 30, Schalung Typ B, Armierung 90 ka/m3

[P R
3050

PR )

Bauphysik§| Termine §| Okologie ;‘Produk‘teinfua|Momageinfoa

Statik

Aufbau nach Leistungspositionen: ; Preisreferenz: lZL,irich 94 Lﬂ
AG_Code LP-Code Kurztext EH Teil EHP Betrag I=
2115 23 Betan fiir Flachdecken —
2115 231.103 |em 25 bis 30 md 0.30 190.00 57.00
211.5 401.102 |Untersichtschalung Typ B me 1.00: 40.00 40.00
2115 701.101 [Bewehrung kg 30.00 2.00 60.00
i 157.00
T
Suchen nach:§ Lﬂ | Elementaufbau Neufﬁndern iﬂfg

Foimularansicht i [ I |W ] |W I [" ] INF |’ Bl |
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14

141

14.2

KOSTENBERECHNUNG

Kostenberechnung Arbeitsschritte

Zusammenstellen der Projektinformation
Mengenermittlung

- Hauptbezugsmengen

- Elementmengen

Berechnungselemente

Textaufbau der Berechnungselemente
Preisbestimmung fur Berechnungselemente
Berechnung der Kosten

Analyse der Kosten

Evtl. Umschlisselung der Kosten

Vertiefungen von einzelnen kostenrelevanten Elementen oder detaillierte Gesamtermittiun-
gen erfolgen normalerweise als Kostenberechnung nach Berechnungselementen und basie-
ren auf Richtwerten fir verschiedene Ausfilhrungsarten der einzelnen Elemente. Die Richt-
werte werden nach Leistungspositionen aufgebaut.

Hinweise:

o Verlauft &hnlich wie die Schéatzung nach Element, ist aber dem Projektstand entspre-
chend detaillierter.

o Basiert auf aufgebauten Berechnungselemente.

Berechnungselemente:

¢ sind eine nicht genormte Untergliederung der Elemente, teilweise nach funktionalen Ge-
sichtspunkten (Decken, Treppen, Balkone), teilweise nach Ausfiihrungsarten (Betonde-
cke, Holz- decke).

¢ Sie sind mit relativ wenig Aufwand mengenmassig erfassbar.

o Aufwand ist kleiner als beim konventionellen KV.

Mengenermittlung

Fur die Berechnungselemente wurden die Elemente nach Ausfiihrungsarten unterteilt. Die
Unterteilung gestattet eine bessere Differenzierung als bei den Kennwerten direkt auf Ele-
mentebene. Die Berechnungselemente beziehen sich aber weiterhin auf mengenmassig
einfach erfassbare Teile eines Bauobjektes.

Als Beispiel beim Element E1 "Dacher" kann die Berechnung mit separaten Berechnungs-
elementen fur Konstruktion (pro m2 Dachflache), Dachhaut (pro m2 Dachflache) und Rand-
abschlisse (pro m Abwicklung) erfolgen
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14.3 Beispiel Mengenzusammenstellung Berechnungselemente

MENGENZUSAMMENSTELLUNG TOTAL | 1.UG EG | 1.0G | 2.0G | Attika
Geschossflache GF m2 2'744 620 557 552 552 463
EO Decken m2 2'224 545 614 610 455 -

- Formquotient GF FQ 0.81 0.88 1.10 1.11 0.82 -

- Betondecken d = 25 cm m2 530 530

- Betondecken d = 20 cm m2 1'527 543 537 447

- Treppen m2 39 15 8 8 8

- Balkone m2 84 41 43

- Vorsprung m2 44 22 22

E1 Dach m2 770 65 - - 155 550
- Formquotient GF FQ 0.28 0.10 - - 0.28 1.19
Dachkonstruktion/Dachhaut:

- Dach begehbar m2 220 65 155

- Dach nicht begehbar m2 550 550
Dachrand:

- Abschliisse m1l 186 25 35 126
- Anschliisse m1l 50 25 25
Hinweise:

e Zusammenstellung nach Geschossen

¢ Elementmenge als Summe bestimmter Berechnungselemente (keine Wiederholung, Ein-

heit beachten)
o Kontrolle Giber Formquotient

e Berechnungselemente mit verschiedenen Einheiten (z.B. Dachrandanschliisse in m)

14.4 Berechnungselement-Katalog BEK

Texte und Richtwerte fir Berechnungselemente werden vom CRB als BEK-Katalog publi-

ziert.

Die Texte und Textbausteine kdnnen bernommen oder als Grundlage fur eigene Berech-

nungselemente beniitzt werden.

Die CRB-Berechnungselemente sind aus Leistungspositionen und Richtpreisen aus dem

BAUHANDBUCH aufgebaut.

Die Richtwerte missen in drei Bereichen projektspezifisch angepasst werden.

e Ausfuhrungsstandard
e Mengenanteile

e Preisansatze (CRB - Angaben basieren auf Verbandspreisen)
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Auszug Berechnungselemente mit Richtpreisen

100 Decken und Platten Decken und Platten
110 Betonkonstruktion Betonkonstruktion
111 Decke aus Stahlbeton. Decke in Stahlbeton
.100 Beton B 35/25. Schalungstyp 1. B 35/25, Schalung 1
Bewehrung kg/m3 72.
.101 Plattendicke cm 18. .. m2... 123.26 Plattendicke cm 18,
.102 Plattendicke cm 20. .. m2... 138.54 Plattendicke cm 20
.103 Plattendicke cm 25. .. m2... 159.37 Plattendicke cm 25
.104 Plattendicke cm 30. .. m2... 174.45 Plattendicke cm 30
401 01 Beton B 35/25......cccccevveiivveennne. . m2 .. Uebrige Betondecken
02 Schalungstyp.......ccoceeevvieeennnns
03 Dicke CM...cooeveiiiieiiieieeeeeeee,
04 Betonstahl............ccuvvevvivvvievnennn.
05 Bewehrungsgehalt kg /m2......
06 WEILEIES......cooeeeeveeeeeeeeeeeeeee
402 bis .889 wie .401

Auszug Aufbau:

EO 111 Decke in Stahlbeton
.100 PC 300, Schalung 1
101 dcm 18, Armierung kg/m2 8 1,000 m2

123.26

Beton- und Stahlbetonarbeiten
*kkkkkkkkkkkkhkkkkkhhkhkhkkkhkkhhkhkkhkkhkikkkik

231 Beton fiir Flachdecken

.100 PC 300

.102 cm 16 bis 20 0.180 m3 257.00

372 Aufrauhen von Betonflachen
.100 Unmittelbar nach Betonieren
.103 Bei Arbeitsfugen 0.011 m2 19.00

531 Schalung, Decken, horizontal
.100 Typ 1, d biscm 35
.102 cm 150 bis 300 0.95 m2 45.00

NPK-Kapitel

46.26

0.21

42.75
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14.5

Darstellung Kostenberechnung

EO Decken, Treppen, Balkone
100 Decken und Platten
110 Betonkonstruktionen
111 Decke aus Stahlbeton
.100 Beton B35/25, Schalungstyp 1.
Bewehrung kg/m3 72.
101 Plattendicke cm 18 *m2 1900 117.00 222'300.00
200 Treppen
210 Betonkonstruktionen
211 Stahlbetontreppe
.001 Gerade, Beton PC kg/m3 300.
Laufplattendicke cm 10.
Bewehrung kg/m2 18. *m2 32 280.00 8'960.00
800 Aussenverkleidungen
801 Anstrich auf Sichtbeton
.001 Voranstrich mit Tiefgrund,
Dispersionsfarbe, zwei Anstriche,
buntfarbig. m?2 62 9.50 589.00
Total EO *m2 1'932  120.00 231'849.00
*  Elementmenge

Die Darstellung der Kostenberechnung ist tbersichtlich und gibt Auskunft Gber die Aus-
fuhrungsqualitdten, Mengen und Kostenwerte fiir alle wichtigen Teile eines Objektes. Die
Darstellung erfolgt normalerweise ohne den Detailaufbau (nur interessant fir Preisbestim-
mung der kostenrelevanten Positionen).

Nach der Berechnung sollen die Elementmengen und deren Kennwerte direkt mit den fur
die Schatzung nach Elementen bentitzten Kennwerten verglichen und die Ursache fir Ab-
weichungen geklart werden.

Bei einer vollstidndigen Kostenberechnung mit Aufbau von allen Berechnungselementen
nach Leistungspositionen, kann durch Sortierung ein ‘Rohdevis’ erzeugt werden mit Zielwer-
ten fir die Vergebungen. Als Alternativ konnen die Berechnungselemente jeweils eindeutig
einem BKP Arbeitsgattung (Gewerke) zugeordnet werden. Dies gestattet eine einfache Um-
sortierung nach Baukostenplan mdglich. Damit erhalt man eine Checkliste fur die Aus-
schreibung und Zielwerte fur die Vergebungen.

El |Pos. |Kurztext BKP|{Menge Kennwert Betrag
El Dach
E1 |001 |Dachplatte in Stahlbeton d = 20 cm 211 10.00{m2 |* 110.00f 1'100.00
E1 |002 |Dachplatte in Stahlbeton d = 25 cm 211 | 540.00{m2 |* 130.00| 70'200.00
E1 |003 |Bitumindse Dachhaut, nicht begehbar 224 | 430.00/m2 140.00| 60'200.00
E1 |004 |Bitumindse Dachhaut, begehbar 224 | 120.00/m2 180.00| 21'600.00
E1 |005 |Dachrandabschluss 222 | 110.00{m 150.00| 16'500.00
E1 |006 |Maueranschluss 222 20.00{m 120.00f 2'400.00
E1 |007 |Regenwassereinlaufe 224 3.00|St 400.00f 1'200.00
E1|008 |Blitzschutz 223 gl 4'800.00
Total Dach 550.00|m2 (323.64)| 178'000
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14.6 Beispiel Umschlisselung nach BKP
El |Pos. |Kurztext Menge Kennwert Betrag
BKP 211 Baumeisterarbeiten
BO |001 |Buro Bauleitung 10'000
C0 |001 [Lager-, Installationsplatze 400.00{m2 20.00 8'000
CO0 |002 |Baustelleneinrichtung (global) o] 80'000
CO0 |003 |Provisorische Elektro- und W asserinstallationen gl 4'300
CO0 |004 |Abschrankungen 30.00|m 40.00 1'200
CO0 |005 |Bauwand 50.00|m 50.00 2'500
CO0 |006 |Provisorische Raumabschlusse 40.00\m2 25.00 1'000
C1 /001 |Fassadengerist inkl. Spenglerlauf 1'200.00{m2 20.00 24'000
C2 /001 |Deckengerist 100.00|m2 30.00 3'000
D1|001 |Hinterfullung mit Aushubmateriel 300.00{m3 30.00 9'000
D2 |001 |Fundamentplatte d = 15 cm 380.00{m2 65.00 24'700
D2 |002 |Fundamentplatte d =20 cm 150.00|m2 82.00 12'300
D2 |003 |Fundamentverstarkungen 130.00|(m 80.00 10'400
D2 |004 |Liftunterfahrt o] 2'600
D3 |001 |Kanalisationleitungen aus Beton d = 120, inkl Aushub 20.00|m 120.00 2'400
D3 |002 |Kanalisationleitungen aus Beton d = 150, inkl. Aushub 20.00|m 130.00 2'600
D3 |003 |Sickerleitungen um Gebaude 90.00|m 71.00 6'390
D3 |004 |Schéachte 1.00|St 1'650.00 1'650
D3 |005 |Bodenablaufe 2.00|St 200.00 400
D3 |006 |Entwéasserungsrinnen 4.00(m 140.00 560
EO 001 |Betondecke d =25 cm 1'800.00{m2 125.00 225'000
EO 002 |Betondecke d=30cm 140.00{m2 140.00 19'600
EO |003 |Treppen in Stahlbeton 30.00|m2 300.00 9'000
EO |004 |Zwischenpodeste in Stahlbeton 20.00|m2 170.00 3'400
E1 |001 |Dachplatte in Stahlbeton d = 20 cm 10.00{m2 110.00 1'100
E1 |002 |Dachplatte in Stahlbeton d = 25 cm 540.00{m2 130.00 70'200
E2 |001 |Stahlbetonstitzen 20 x 20 cm 110.00|m 120.00 13'200
E2 |002 |Stahlbetonstitzen 25 x 25 cm 180.00|m 160.00 28'800
E2 |003 |Stahlbetonstitzen 35 x 35 cm 10.00|m 200.00 2'000
E3 |001 |Aussenwénde in Stahlbeton d = 20 cm 10.00|m2 160.00 1'600
E3 |002 |Aussenwénde in Stahlbeton d = 25 cm 270.00{m2 170.00 45'900
E3 |003 |Abdichtung der Kellerwand, Filterplatten 270.00{m2 70.00 18'900
E3 |004 |Lichtschéchte gl 1'600
E4 |001 |Zweischalenmauerwerk 15/18/15 840.00{m2 210.00 176'400
E6 001 |Innenwénde aus Stahlbeton d = 25 cm 500.00{m2 150.00 75'000
E6 002 |Innenwénde aus Stahlbeton d = 35 cm 120.00{m2 170.00 20'400
E6 003 |Backsteinwande d =10 cm 660.00{m2 70.00 46'200
E6 004 |Backsteinwande d =12.5cm 200.00{m2 77.00 15'400
E7 |001 |Beihilfe Maurer fur Haustechnik 100.00|h 70.00 7'000
E7 |002 |Aussparungen, Spitz- und Zuputzarbeiten gl 20'000
E7 (003 |Rohbauarbeiten Oltankraum gl 3'000
Total BKP 211 1'010'700
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14.7 Beispiel Umschlusselung nach Kostenrelevanz

EKG |[BKP |Pos. |Positionstext Obj. |[EH | Menge | Kennwert Betrag |Anteil
X2 |583 |A001 |Reserven fir Unvorhergesehenes A d - - 1'500'000 | 4.50%
E0O |211 |S001 |Decked=34cm S |[m2 5784 200.00 | 1'157'000 | 3.47%
W2 |291 |SO01 |Architekt S |dl - - 960'000 | 2.88%
E1 |213 TOO01 |Stahlkonstruktion T |m2 2'160 395.00 854'000 | 2.56%
E5 |221.8 |S002 |Verglasung Erdgeschoss S m2 660 1'200.00 792'000 | 2.37%
R1 |903 S301 |Klassenzimmer (neu) S |[St 15 40'000.00 600'000 | 1.80%
5 (421 U003 |Pausenplatzbelag Uu [m2 3'333 180.00 600'000 | 1.80%
W2 [291 |T0O1 |Architekt T |dl - - 596'000 | 1.79%
T5 |424 U004 |Hartplatze Sport/ Laufbahnen U m2 2'807 200.00 560'000 | 1.68%
R1 |903 S204 |Naturlehre inkl. Vorbereitung S |St 2| 181'000.00 362'000 | 1.08%
E5 [221.3 |S001 Fensterin Metall S [m2 800 450.00 360'000 | 1.08%
I0 ]233 S002 |Leuchten und Lampen S |dl - - 353'000 | 1.06%
E4 |211 S004 |Aussenverkleidung S m2 839 421.00 353'000 | 1.06%
I0 |232 S001 |Starkstrominstallationen S |d - - 346'000 | 1.04%
El1 |211 S001 |Stahlbetonplatte d = 30 cm S m2 1'947 175.00 341'000 | 1.02%
4 1250 S001 |Allgemeine Sanitarapparate S |St 130 2'615.00 340'000 | 1.02%
D2 211  |T004 |Bodenplatte T m2 2'423 140.00 339'000 | 1.02%
M3 [281.7 |S007 |Bodenbelage in Holz S m2 3031 110.00 334'000 | 1.00%
B8 [171 |S002 |Pféhle S ld - - 325'000 | 0.97%
M1 |272 S006 |Brandschutzabschliisse S m2 205 1'512.00 310'000 | 0.93%
E5 |221.8 |T002 |Verglasung Erdgeschoss T m2 255 1'200.00 306'000 | 0.92%
W2 |292 S002 |Bauingenieur S |d - - 295'000 | 0.88%
M1 |272.3 |S001 |Innere Verglasungen, raumhoch S m2 421 701.00 295'000 | 0.88%
M3 [281.1 |TO06 |Turnhallenboden T |m2 1'451 200.00 290'000 | 0.87%
E5 [221.3 |T001 |Fensterin Metall T m2 443 650.00 288'000 | 0.86%
[4 250 |TOO1 |Allgemeine Sanitarapparate T |St 76 3711.00 282'000 | 0.85%
M3 [281.4 |S005 |Bodenbelage in Naturstein S m2 1'280 220.00 282'000 | 0.85%
D2 |211  |S004 |Bodenplatte S |[m2 1'995 140.00 279'000 | 0.84%
E1l [224 TOO05 |Dachhaut und Begriinung T |m2 2'448 110.00 270'000 | 0.81%
E6 |211 |TOO1 |Stahlbetonwande T m2 1'612 166.00 268'000 | 0.80%
R1 903 |S109 Bibliothek / Mediothek S st 1| 260000.00 260'000 | 0.78%
2 1243 S003 |Warmeverteilung S m2 6'750 39.00 260'000 | 0.78%
E6 |211 |S001 |Stahlbetonwande S [m2 1'405 179.00 252'000 | 0.76%
I3 244 |TOO1 |Luftungsanlage T m3 13'308 19.00 251'000 | 0.75%
T4 421  |U002 |Griunflachen U m2 8213 30.00 246'000 | 0.74%
W6 491  |U001 |Architekt u |d - - 243'000 | 0.73%
M3 |225.2 |TO01 |Warmedammung T m2 2'425 100.00 243'000 | 0.73%
R1 |903 S214 |Hauswirtschaftsraume S |[St 3 80'000.00 240'000 | 0.72%
R2 905 |T501 |3-Fachturnhalle T |d - 220'000.00 220'000 | 0.66%
W2 |292 |T002 |Bauingenieur T |d - - 220'000 | 0.66%
E1l [224 S002 |Dachhaut und Begriinung S m2 1'947 110.00 214'000 | 0.64%
E6 [211  |S003 |Mauerwerk S m2 1775 120.00 213'000 | 0.64%
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15 PLANUNGSHONORARE
151 Kennwerte
Klassischer Kennwert fur die Planungskosten bildet das Verhaltnis Planungskosten zu Bau-
kosten.
Beispiel:
e = Planungskosten
Baukosten
Beispiel:
* Planungskosten Fr. 480000
* Baukosten Fr. 2'400°000
+ Kennwert 20.0%

Bis vor kurzem war es in der Schweiz auch ublich fur die Berechnung der Planungshonora-
re die umgekehrte Rechnung zu machen, d.h. Planungshonorare. = Baukosten x Kennwert.
Dabei wurden die honorarberechtigten Baukosten fir die einzelnen Planer differenziert und
Faktoren fur Schwierigkeit, Komplexitat, usw. in die Berechnung integriert.

Die SIA Leistungs- und Honorarordnungen haben bis 2001 diese Methode detailliert gere-
gelt. Auf Grund von kartellrechtlichen Bedenken der Wettbewerbskommission mussten die-
SIA-Grundlagen anpasst werden. In den aktuellen SIA Normen wird diese Methode ersetzt
mit einer Ermittlung des voraussichtlichen Stundenaufwands anhand der Baukosten und ei-
ner Honorarkalkulation mit einem frei zu bestimmenden Stundenansatz.

15.2 Schweizerische Honorargrundlagen

Ordnung SIA 112 Leistungsmodell

Ordnungen fiir Leistungen und Honorare:
« SIA 102 Architekt/innen

+ SIA 103 Bauingenieur/innen

+ SIA 104 Forstingenieur/innen

SIA 108 Maschinen- und Elektroingenieure sowie
Fachingenieure Gebdudeinstallationen

+ SIA 110 Raumplaner/innen

KBOB-Unterlagen
(Koordination der Bau- und Liegenschaftsorgane
des Bundes)

Grundlagen fur die Berechnung der Planungshonorare befinden sich in den Leistungs- und
Honorarordnungen des Schweizerischen Ingenieur und Architektenvereins SIA und den
KBOB-Unterlagen (Koordination der Bau- und Liegenschaftsorgane des Bundes.

Die SIA-Ordnungen enthalten allgemeine Grundlagen und Erfahrungswerte fir den notwen-
digen Stundenaufwand, sowie Grundlagen fur die Berechnung nach Stundenansatzen.

Die KBOB-Unterlagen beinhalten Empfehlungen zur Honorierung, konkreter Stundenansat-
ze und Grundlagen fir die Teuerungsberechnung.
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15.3

Leistungsmodell SIA 112

Das Leistungsmodell des SIA soll Planern wie Auftraggebern ermdglichen, Zusammenar-
beitsformen zu entwickeln, die den heutigen Marktanforderungen entsprechen. Dies ist be-
sonders bei der Abwicklung mit einem Generalplaner der Fall.

Das Leistungsmodell umfasst Planerleistungen fir ein Bauwerk, von der ersten Idee tber
die Projektierung und Ausfiihrung bis zum Betrieb und der Erhaltung.

Das Leistungsmodell ist fir eine Anwendung im Verbund mit den Ordnungen fiir Leistungen
und Honoraren der Architekten, der Landschaftsarchitekten, der Bauingenieure, der Forst-
ingenieure, der Maschinen- und der Elektroingenieure, der Fachingenieure fir Gebaudein-
stallationen sowie der Raumplaner (Ordnungen SIA 102, 103, 104, 108 und 110) konzipiert.

Neben den Leistungen der normalen Mitglieder eines Planungsteams sind die Leistungen
eines Gesamtleiters beschrieben. Hier handelt es sich Uberwiegend um phasenibergreifen-
de, wiederkehrende oder permanent zu erbringende Leistungen im Bereich der Beratung
des Auftraggebers, Organisation und Management.

Die Gliederung richtet sich nach dem Leistungs- und Entscheidungsbedarf des Auftragge-
bers. Dabei werden die erwarteten Ergebnisse und Dokumente, die Leistungen und Ent-
scheide des Auftraggebers, sowie Leistungen der Planer und mogliche Modulinhalte be-
schrieben.

Ausgehend von klar formulierten Zielen sind die Leistungsbeschreibungen projektbezogen
zu definieren und zu vereinbaren.

Das Leistungsmodell gliedert die Leistungen in Phasen und Teilphasen und beschreibt den
ganzen Lebenszyklus eines Bauwerks von der Bedurfnisformulierung bis hin zur Bewirt-
schaftung.

1. Strategische Planung 11 Bedirfnisformulierung, Lésungsstrategien

2. Vorstudien 21 Projektdefinition, Machbarkeitsstudie
22 Auswahlverfahren

3. Projektierung 31 Vorprojekt
32 Bauprojekt
33 Bewilligungsverfahren /

Auflageprojekt

4. Ausschreibung 41 Ausschreibung, Offertveraleich,
Vergabeantrag

5. Realisierung 51 Ausfilihrungsprojekt

52 Ausfiihrung
53 Inbetriebnahme, Abschluss

6. Bewirtschaftung 61 Betrieb
62 Erhaltung

Die Phasen und Teilphasen bilden die Grundlage fiir die einzelnen SIA Leistungs- und Ho-
norarordnungen fur Architekten und Fachplaner.
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154

KBOB-Unterlagen

Die KBOB-Unterlagen werden von den Bau- und Liegenschaftsorganen des Bundes, Vertre-
tern der Kantone und Stadte unter Mitwirkung der SBB und der Post erarbeitet.

Sie enthalten nicht nur Hinweise tUber Honorare bei verschiedenen Vergabeverfahren, son-
dern auch konkrete Angaben Uber Teuerungsberechnungen, sowie Ansatze fir die Honorie-

rung nach Zeitaufwand und Nebenkosten.

Koordination der Bau- und Liegenschaftsorgane des Bundes

Coordination des services fédéraux de la construction et des immeubles
Coordinamento degli organi della costruzione e degli immobili della Confederazione
Coordination of the Federal Construction and Properties Services

Vertrage mit Architekten und Ingenieuren

- Empfehlungen zur Honorierung 20 0 6

- Ansétze fiir Vergaben im freihdndigen Verfahren

Erarbeitet von der KBOB (Bund, Kantone/BPUK sowie Stadte/SSV) unter Mitwirkung von SBB AG und DIE POST

1. Honorare in den Vergabeverfahren, die offen, selektiv oder auf
Einladung durchgefiihrt werden

unter den Anbietern ermittelt. Massgebend sind daher die Honorare geméss jenem Angebot,
das den Zuschlag erhalten hat. Dieses Angebot gilt auch fur Nachtrage zu bestehenden Vertragen.

Im offenen, selektiven sowie im Einladungsverfahren werden die Honorare in wirtschaftlichem Wettbewerb

Auszug KBOB 2006: Stundensatze:

Honorierung nach dem Zeitaufwand? (exkl. MWSt.), gem. Ziff. 6.2 der Anwendungstichtlinien

Maximale Stundenansétze 2006 in CHF im freihdndigen Verfahren

a) Mittelansatz pro Arbeitsstunde fir Planungsgruppen 145
(Richtwerte flr den Anforderungsfaktor "a“ siehe nachfolgend)
b) Stundenansétze nach Kategorien (Umschreibung der Kategorien nach LHO SIA)
Kat. A B c D E F G
2006 195 165 135 115 100 90 80

Maximale Ansitze 2006 in CHF fiir Jurymitglieder bei Planungswettbewerben, exkl. Spesen

Stundenansatz Halb-Tagesansatz Tagesansatz

1953 1'200 2'000

Mittelansatz pro Stunde fiir Planungsgruppen: Anforderungsfaktor "a"

Phase Bersich fir "a" | Bemerkungen, Auftragscharakterisierung

Vorstudien 0,95 <a =< 1,10 |anspruchsvolle Auftrdge mit einer begrenzten Projektdurch-
laufzeit - oberer Wert bei zeitlich begrenzter Mitwirkung von

lberdurchschnittlich vielen Spezialisten

Vorprojekt 0,85 <a<=1,00 |héhere a-Werte, wenn Anteil von Spezialisten hoch
Bauprojekt 0.75<a <085 |Auftrage mit iblichen Projektierungsteams

Bauleitung komplex 0,80 <a < 0,95 |Auftrdge mit lblichen Projektierungsteams

Bauleitung normal 0,75 <a=0,80 |Auftrdge mit hohem Anteil von Routinetétigkeiten

Expertise 1.05<a <115 |zeitlich eng begrenzte Auftrdge mit einem besonders hohen

Anteil von hochgualifizierten Mitarbeitern.

Bem: Honorierung nach dem Zeitaufwand oft zweckméssiger
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155 SIA Leistungs- und Honorarordnungen

Fir die Berechnung der Honorare beinhalten die SIA Leistungs- und Honorarordnungen fur
Architekten und Fachplaner, neben Vertragsbedingungen und allgemeinen Angaben zu Auf-
gaben und Stellung der Planer, folgende wichtige Grundlagen:

e Leistungsbeschrieb
e Grundlagen fur die Honorarberechnung nach dem effektivem Aufwand
e Grundlagen fur die Honorarberechnung nach den Baukosten

Die Leistungen nach SIA werden unterschieden zwischen Grundleistungen und besonders
zu vereinbarenden Leistungen.

Auszug Leistungsbeschrieb aus SIA 102

4.32 Bauprojekt

Grundlagen: - Vorprojekt, evtl. Vorentscheide der Bewilligungsbehérden
Ziele: - Projekt und Kosten optimiert
- Termine definiert

Leistungsbereiche Grundleistungen Besonders zu vereinbarende Leistungen

Organisation gemass Art. 3.4.1, insbesondere:

- Leiten und Koordinieren der Tatigkeit von
Spezialisten und Beratern

- Sicherstellen des Informations- und Daten-

austausches
Auftrags- Bauprojekt
gegenstand - Ausarbeiten des Bauprojektes mit allen fur das - Ausarbeiten von Varianten aufgrund wesentlich
Beschrieb und Baugesuch notwendigen Planen im vor- abweichender Anforderungen oder Grundlagen
Visualisierung geschriebenen Massstab unter Beriicksichti- - Verhandlungen mit Heimatschutz- und Denk-
gung des festgelegten Kostenrahmens malschutzkommissionen und mit &hnlichen
- Prézisieren des Konstruktions- und Material- Organisationen, soweit das Bauwerk weder
konzeptes in Zusammenarbeit mit dem Auftrag- unter Schutz gestellt ist, noch in eine Schutz-
geber und den anderen Planern zone zu liegen kommt
- Berticksichtigen der Vorschldge von Spezia- - Erstellen eines detaillierten Erlauterungs-
listen und Beratern im Projekt berichtes als Arbeitsunterlage fir Dritte
- Verhandlungen mit Behéirden und technischen - Erstellen eines Berichtes tber die Umwelt-
Dienststellen, Berticksichtigen ihrer vertraglichkeit
Anforderungen

- Nachfuihren des Nutzungs- und Sicherheits-
- Mundliche Erlauterungen oder Erstellen eines plans
kurzgefassten Erlauterungsberichtes

Die Honorierung erfolgt in der Regel entweder nach dem effektiven Zeitaufwand, nach den
Baukosten oder als Pauschale (ohne Berticksichtigung der Teuerung) bzw. Globale (mit Be-
riicksichtigung der Teuerung).

Zusatzliche Kostenelemente wie Nebenkosten und Drittleistungen sind normalerweise in
den Honoraren nicht inbegriffen und daher separat zu vergtten
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15.6

Honorare nach effektivem Aufwand

Die Honorierung nach dem effektiven Zeitaufwand wird vom SIA empfohlen vor allem fir
Studien und fur Auftrége, deren Zeitaufwand im Voraus nicht oder nur schwer abschéatzbar
ist.

Die Honorierung nach dem effektiven Zeitaufwand ist gemass SIA in drei verschiedenen Va-
rianten vorgesehen:

o Nach Qualifikationskategorien

e Nach Gehaltern

e Nach mittleren Anséatzen

Beispiel Qualifikationskategorien nach SIA 102 (Architekt)

Funktion Stufen
1 2 3
Projekt Chefarchitekt, Experte - B A
Leitender Architekt - c B
Architekt D D C
Bautechniker F E D
Zeichner G F E
Bauleitung Chefbauleiter - Cc B
Bauleiter E D c
Hilfsbhauleiter G F E
Administration Leitendes Administrationspersonal F E D
Sekretariatspersonal G F E
Hilfsfunktion Hilfspersonal, technisch, kaufméannisch G F F
und auf der Baustelle

Die jeder Funktion zugeordneten Stufen ermdglichen es, das Kénnen und die Erfahrung zu
bertcksichtigen. Stufe 1 ist die niedrigste, Stufe 3 die hochste.

Fir die Einstufung in die Qualifikationskategorien ist die Funktion der eingesetzten Mitarbei-
ter im Rahmen des Auftrages massgebend, nicht aber deren Stellung in der Firma.

Die Honorierung nach Gehaltern ist vorgesehen fur Aufgaben, wo aus speziellen Grinden
einzelne personlich genannte Mitarbeiter zum Einsatz kommen sollen. Grundlage fur die
Berechnung des Stundenansatzes bildet die AHV-pflichtige Jahreslohnsumme mit einem
birospezifischen Zuschlag in Prozenten fur Gemeinkosten, Risiko und Gewinn.

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hinibach BOEK-2008-09-22.DOC Seite 99



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE PLANUNGSHONORARE

15.7

Honorare nach mittleren Ansatzen

In der Regel eignen sich Auftrage, die sich nach mittleren Stundenansatzen abrechnen las-
sen, infolge der guten Abschétzbarkeit des Aufwandes auch speziell fir die Vereinbarung
eines Richtpreises. Nach SIA ist der Auftraggeber so rasch als mdglich zu informieren,
wenn infolge Auftragserweiterungen oder Anderung der Randbedingungen absehbar wird,
dass der vereinbarte Richtpreis um mehr als 10% uberschritten wird.

Grundlage fur die Ermittlung des Honorars nach mittleren Stundenansatzen bilden:
- der Zeitaufwand aller am Auftrag direkt eingesetzten Mitarbeiter,

- ein vereinbarter einheitlicher Honoraransatz fur die Mitarbeiter-Stunde,

- ein Anforderungsfaktor, welcher die Art des Auftrages beriicksichtigt.

Formel fur die Berechnung des Honorares:

H=T: x h x a

H = Gesamthonorar in Franken

Tt = Summe der Arbeitsstunden aller Mitarbeiter, die direkt am Auftrag eingesetzt werden
h = angebotener mittlerer Stundenansatz

a = Anforderungsfaktor

Der Anforderungsfaktor <a> ist Ausdruck der fur die Bearbeitung der gestellten Aufgabe er-
forderlichen Qualifikation der einzusetzenden Mitarbeiter.

Richtwerte fur Anforderungsfaktoren aus SIA 102

Studien

Aufgabenbeschreibung Faktor <a>
multidisziplindre Expertisen 1.3
multidisziplindre und konzeptionelle Studienaufgabe 1.2

mit einem hohen Grad an Vernetzung

komplexe Studienaufgabe 1.1
anspruchsvolle Studienaufgabe 1.0
einfache Studienaufgabe 0.9

Projektierungsaufgaben

Aufgabenbeschreibung Faktor <a>
aussergewohnlich anspruchsvolle Bauaufgabe 1.1
anspruchsvolle Bauaufgabe 1.0
Bauaufgabe mit geringem Anteil an Routinetétigkeiten (z.B: Bauen 0.9

unter Aufrechterhaltung des Betriebes innerhalb der Baustelle)

Ubliche Bauaufgabe mit durchschnittlichem Anteil 0.8

an Routinetatigkeiten

einfache Bauaufgabe mit hohem Anteil an Routinetétigkeiten 0.7
unterstiitzende Arbeitsleistungen (z.B. Routine-Zeichnerarbeiten) 0.6
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Bauleitungsaufgaben

Aufgabenbeschreibung Faktor <a>

aussergewdhnlich anspruchsvolle Uberwachungs- 1.1

und Kontrollaufgaben

Bauleitung / Montageleitung / Baukontrolle 1.0

mit erhdhten Anforderungen

Bauleitung / Montageleitung / Baukontrolle 0.9

von Ublichen Bauvorhaben

Bauleitung / Montageleitung / Baukontrolle 0.8

von einfachen Bauvorhaben

Einfache Bauiiberwachung 0.7

Unterstitzende Arbeitsleistungen 0.6
15.8 Honorare nach Baukosten

Zwischen den Baukosten eines Objektes und dem erforderlichen Zeitaufwand fur die
Erbringung der Grundleistungen besteht erfahrungsgemass ein Zusammenhang. Dieser
Zusammenhang erlaubt es, den angemessenen durchschnittlichen Zeitaufwand (Tm) in Be-
zug zu den Baukosten zu bestimmen.

Grundlagen fur die Bestimmung des Honorars bilden

¢ die aufwandbestimmenden Baukosten,

e der statistisch ermittelte Grundfaktor fir den Stundenaufwand,

o die Baukategorie bzw. der Schwierigkeitsgrad,

o der Umfang der zu erbringenden Leistungsanteile (Grundleistungen),
o ein allfalliger Anpassungsfaktor,

o die Eigenschaften und Zusammensetzung des eingesetzten Teams,

o spezielle mehrwertbringende oder kostensenkende Sonderleistungen,
o der angebotene Stundenansatz.

15.9 Berechnung der Honorare nach Baukosten

Die SIA Berechnung basiert auf Formeln zur Berechnung der durchschnittlichen Aufwandes,
projektspezifischen Anpassungen und einem vom Planer zu bestimmenden Stundenansatz.

Folgende Parameter werden in den Formeln angewendet:

B aufwandbestimmende Baukosten in Franken, exkl. MWST
Grundfaktor fur den Stundenaufwand

Z1 und Z2 statistische Koeffizienten

n Schwierigkeitsgrad gemass Einteilung in Baukategorien

q Leistungsanteil in Prozenten (Summe der zu erbringenden Teilphasen, Art. 7.9)
r Anpassungsfaktor

Tm durchschnittlicher Zeitaufwand in Stunden

[ Teamfaktor

S Faktor fur Sonderleistungen

Tp prognostizierter Zeitaufwand

h angebotener Stundenansatz

H Honorar in Franken (exkl. MWST)

Dazu kommt ein Umbauzuschlag, der vom SIA nur im Text erwahnt wird.
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Die Formeln basieren auf Erhebungen bei den SIA-Mitgliedern und beinhalten die statisti-
schen Koeffizienten Z1 und Z1 fir einen Grundfaktor in Abhangigkeit der Baukosten. Die
Werte fur die Koeffizienten Z1 und Z2 werden aus statistischen Reihen abgeleitet und durch
den SIA periodisch veroffentlicht. Mit Ausnahme des Jahres 2003 sind sie unterschiedlich

fur Architekten, Bau- und Haustechnikingenieure.

Grundfaktor 'p":

Z2

\B

p=21+

B = aufwandbestimmende Baukosten in Franken, exkl. MWST

Koeffizienten 2006 Z1
e Architekt 0.57
e Bauingenieur 0.07
o Haustechnik 0.059

Z2
9.79
6.75

10.13

durchschnittlicher Zeitaufwand in Stunden 'Tm":

Tm=

><1i><n><

q

100

= r

n = Schwierigkeitsgrad gemass Einteilung in Baukategorien
g = Leistungsanteil in Prozenten (Summe der zu erbringenden Teilphasen)

r = Anpassungsfaktor

prognostizierter Zeitaufwand (Tp):

szTm X [

X Aufwandzuschlag fir Umbauten

i = Teamfaktor

Honorar in Franken 'H' (exkl. MWST)

H=T, x s x h

s = Faktor fur Sonderleistungen
h = angebotener Stundenansatz
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15.10

Aufwandbestimmende Baukosten

Aufwandbestimmend sind in der Regel die wirklichen Kosten des ausgefiihrten Bauwerks
gemass Bauabrechnung, nach Abzug der vertraglich vereinbarten Rabatte (exkl. MWST).

Weitergehende Abziige, die bei der Bauabrechnung oder bei Unternehmer- und Lieferan-
tenrechnungen vorgenommen wurden, sind als aufwandbestimmende Baukosten hinzuzu-
rechnen. Es sind dies insbesondere:

e Abzige fur Skonti, Bausch&den und Minderwerte

o nicht Ubliche Vergunstigungen, die dem Auftraggeber von Unternehmern oder Lieferan-
ten gewahrt wurden
e Lieferungen oder Leistungen auf Gegenrechnung.

Nach SIA zahlen in der Regel folgende Aufwendungen auch zu den aufwandbestimmenden
Baukosten:

o die Vorbereitungsarbeiten

¢ die Umgebungs- und Erschliessungsarbeiten

¢ das eingebaute Mobiliar, die Beleuchtungskorper und die Betriebseinrichtungen
o die Energiekosten wie Baustrom, Bauwasser, Gas und Heizol

o die Lieferungen und Eigenleistungen des Auftraggebers

e geschenkte oder fremdfinanzierte Bauleistungen und Lieferungen

¢ die Zahlungen an die 6ffentliche Hand fir ihre Bauleistungen und Lieferungen.

Katalogmobiliar und -ausstattung (Zubehor) sind normalerweise mit 50% der Kosten bei al-
len Teilphasen aufwandbestimmend.

Nicht zu den aufwandbestimmenden Baukosten z&hlen:

e Planungshonorare und Reisezeitvergitungen

o MWST auf Unternehmer- und Lieferantenrechnungen

o der Erwerb von Grund und Rechten

o die Finanzierungskosten

o die 6ffentlichen Gebuhren, die Versicherungspramien

o die Kosten von Architektur-, Ingenieur-, Kunst- und anderen Wettbewerben
o die Ausgaben fir Feiern wie Grundsteinlegung, Aufrichtefest und Einweihung
o Nachbarentschadigungen

e Miete von fremdem Grund

e Anwalts- und Gerichtskosten.

Aufwandbestimmende Baukosten nach EKG und BKP

EKG: BKP:
Erschliessung / Untersuchungen A1+A2+A5 05+06+10
Bauvorbereitung B 11 .17
Gebdude C.M 20..28
Betriebseinrichtungen (Anteil) P 30.. 38 - 358
Betriebsausriustung (Anteil) Q 358+93+96
Ausstattungen (ca. 50%) R 90+91+92+94+97
Umgebung T 40 .. 48

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hinibach BOEK-2008-09-22.DOC Seite 103



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE

PLANUNGSHONORARE

15.11

Baukategorien bzw. Schwierigkeitsgrad

In SIA 102 (Architekt) werden die Bauwerksarten in sieben Kategorien eingeteilt zur Be-
ricksichtigung des voraussichtlichen Umfanges der kunstlerischen, technischen und orga-
nisatorischen Leistung des Architekten und der ihm daraus erwachsenden Verantwortung.

Die Baukategorien werden im SIA 102 jeweils unterschiedlichen Schwierigkeitsgraden 'n'

zugewiesen:

I n=20,7
I n=0,8
1l n=0,9
\Y n=1,0
\Y n=11
VI n=12
Vil n=13

Beispiele der Kategorien nach SIA 102:

Bauwerksarten

Baukategorien
I um v v v Vi

Behelfswohnungen

Mehrfamilienhduser:
- einfachste

- mit gleichartigen Wohnungstypen

- mit verschiedenartigen Wohnungstypen

Terrassenhauser:
- mit Geschosswiederholung

- ghne Geschosswiederholung

Wochenendhauser

Einfamilienhauser, Ferienhauser, freistehend,
in Reihen oder in verdichteter Anordnung:
- einfachste

- durchschnittliche

- mit individuellen Ansprichen

- mit héchsten Anspriichen

Alterswohnungen, Alterssiedlungen

Altersheime

Heimstétien, Kinder- und Jugendheime

Studenten- und Lehrlingswohnheime

Kinderhorte, Kindergérten

Primarschulen, Sekundarschulen

Berufsschulen, héhere Fachschulen

Mittelschulen, Gymnasien und Gesamischulen

Heilpaddagogische und Sonderschulen

Hochschulen, Universititen

Bibliotheken, Staatsarchive

Forschungsinstitute chne Laboratorien

Forschungsinstitute mit Laboratorien
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Die SIA 103 (Bauingenieur) beschreibt den Schwierigkeitsgrad als abh&ngig von der Art der
Aufgabe und insbesondere von den nachfolgenden Kriterien abhangig:

e Gewicht der tbernommenen Verantwortung und Umfang des tbernommenen Risikos,
e Schwierigkeit von Berechnung und Konstruktion,

e Arbeitsaufwand im Verhaltnis zu den Baukosten,

o Komplexitat der Aufgabe,

e Schwierigkeit der Bauausfiihrung.

Nach der Norm liegt der Schwierigkeitsgrad in der Regel zwischen 0,8 und 1,2.

Richtwerte nach SIA 103:

n=0,8 einfachere Aufgaben
- hoher Anteil an Routinetatigkeit
- beschranktes Risiko und beschrankte Verantwortung
- grosse Baukosten im Verhaltnis zum Ingenieuraufwand
- hoher Anteil an Zeichnertatigkeiten

n=1,0 anspruchsvolle Aufgaben
- geringer Anteil an Routinetétigkeiten
- grosse Verantwortung und Risiken des Ingenieurs
- bedeutendes Wissen und Erfahrung erforderlich
- anspruchsvolle Konstruktionen und Bauvorgénge
- hoher Anteil an Ingenieuraufwand

n=12 sehr anspruchsvolle und komplexe Aufgaben
- Spezialwissen und grosse Erfahrung erforderlich
- sehr grosse Verantwortung und Risiken des Ingenieurs
- komplexe Zusammenhénge in Konstruktion und Bauablauf
- grosser Ingenieuraufwand im Verhéltnis zu den Baukosten

Nach SIA 108 erfolgt auch eine differenzierte Festlegung des Schwierigkeitsgrades fur die
Haustechnikplaner.

Schwierigkeitsgrad nach SIA 108

sehr leichte leichte mittelschwere schwierige sehr schwierige aussergewdhnlich
Projektaufgabe Projektaufgabe Projektaufgabe Projektaufgabe Projektaufgabe schwierige
Projektaufgabe

Merkmal n=0,6-07 n=07-09 n=0,9-1,1 n=1,1-1,3 n=13-15 n=15-186
Technik/Ausfertigungsstufe sehr einfach einfach gebrauchlich gehoben hochstehend aussergewdhnlich
der Unterlagen hochstehend
EDV-Einsatz

Fachbereiche/ sehr wenige wenige mehrere viele sehr viele aussergewdhnlich
Zusammenhénge vieltéltige
Ingenieuraufwand sehr gering gering ausgewogen bedeutend gross aussergewdhnlich
im Verhéltnis zu Zeichner-/ gross

Konstrukteur-Aufwand

Ingenieurverantwortung unbedeutend gering ablich bedeutend gross aussergewdhnlich
schopferische Tatigkeit gross
erforderliche Erfahrung

Spezielle nicht kaum beschrankt teilweise erforderlich in hohem Masse
(tiberdurchschnittliche) erforderlich erforderlich erforderlich erforderlich erforderlich
Fachkenntnisse
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15.12 Leistungsanteile nach SIA 102, 103, 108

Die Grundleistungen von Architekten und Fachplaner werden in der Regel fir Phasen 3, 4
und 5 (Projektierung, Ausschreibung und Realisierung) nach Baukosten berechnet. SIA
empfiehlt die Phasen 1, 2 und 6 (Strategische Planung, Vorstudien und Bewirtschaftung)
separat zu vereinbaren.

Der durchschnittliche Zeitaufwand fir die Grundleistungen wird in der Regel auf die einzel-
nen Phasen und Teilphasen in Prozenten aufgeteilt. Das Gesamthonorar (100%) entspricht
der Entschadigung fir das Erbringen der erforderlichen Grundleistungen der Phasen 3, 4
und 5.

Leistungsanteile nach SIA 102 (Architekt)

1 Strategische Planung 4,11 Bedirfnisformulierung, besonders zu vereinbarende Leistungen
Lésungsstrategien
2 Vorstudien 4.21  Definition des Vorhabens, besonders zu vereinbarende Leistungen
Machbarkeitsstudie
4.22  Auswahlverfahren besonders zu vereinbarende Leistungen
3 Projektierung 4.31  Vorprojekt Studium von Lésungsmaéglichkeiten und
Grobschatzung der Baukosten 3%
Vorprojekt und Kostenschatzung 6% 9%
4.32 Bauprojekt Bauprojekt 13%
Detailstudien 4%
Kostenvoranschlag 4% 21%
4.33 Bewilligungsverfahren Bewilligungsverfahren 2,5%
4 Ausschreibung 441  Ausschreibung, Ausschreibungsplane 10%
Offertvergleich, Ausschreibung und Vergabe 8% 18%
Vergabeantrag
5 Realisierung 4.51  Ausfihrungsplanung Ausfihrungsplane 15%
Werkvertrage 1% 16%
4.52  Ausfiihrung Gestalterische Leitung 6%
Bauleitung und Kostenkontrolle 23% 29%
453  Inbetriebnahme, Inbetriebnahme 1%
Abschluss Dokumentation Giber das Bauwerk 1%
Leitung der Garantiearbeiten 1,5%
Schlussabrechnung 1%  4,5%
6 Bewirtschaftung 4.61 Betrieb besonders zu vereinbarende Leistungen
4.62  Erhaltung besonders zu vereinbarende Leistungen
Total Grundleistungen Phasen 3, 4 und 5 100%
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Beim Bauingenieur unterscheidet SIA 103 zwischen dem Einsatz des Bauingenieurs als
Gesamtleiter und als Spezialist:

Leistungsanteile SIA 103 (Bauingenieur)

Ganze Teile von
Bauwerke Bauwerken
Phase Teilphase Teilleistung Ingenieur Ingenieur
als Gesamtleiter als Spezialist
1. Strategische Planung besonders zu vereinbarende
Leistungen
2. Vorstudien besonders zu vereinbarende
Leistungen
3. Projektierung 3 Vorprojekt 6% 6%
32 Bauprojekt 22% 24%
33 Bewilligungsverfahren / 2% -
Auflageprojekt
4. Ausschreibung 4 Ausschreibung, 10% 10%
Offertvergleich,
Vergabeantrag
5. Realisierung 51 Ausfuhrungsprojekt 15% 15%
Zuschlag fur Anteil - 30% - 30%
Tragkonstruktion
52 Ausfuhrung Oberbauleitung 6% -
Bauleitung 30% -
Baukontrollen - 7%
Anderungswesen und 3% 3%
Dokumentation
Uber das Bauwerk
Beihilfe bei der Abrechnung - 5%
53 Inbetriebnahme, 6% -
Abschluss
6. Bewirtschaftung besonders zu vereinbarende
Leistungen
Total 100% 30% T0% 30%

Die prozentuale Aufteilung des Gesamtaufwandes auf die verschiedenen Teilphasen kann
bei einzelnen Aufgaben mit anderen Anforderungen an den Leistungsablauf von dieser Vor-

gabe abweichen.

Sie ist im Einzelfall zu vereinbaren. Dies gilt insbesondere auch fir Aufgaben im Bereich der
Erhaltung von Bauwerken (Instandsetzung, Umbau, Anpassung).
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Bei den Haustechnikingenieuren unterscheidet SIA 108 zwischen den einzelnen Fachberei-

chen:

Leistungsanteile SIA 108 (Haustechnikingenieure)

Gebaudetechnik MSRL-Technik Mechanische
Elektrizche
Anlagen
Phass! Leizgtungs- Inhalt= Elaktr Haizung Liftung Sanitar MSRL HILK S
Teilphaze  beschrish E H Klima'lals 5
LK
1 4.1 Strategische Honarigrung nach effektivemn Zeitaufwand
Planung
il 4.11 Bediirfnisabklzrung
Lésungsst rategien
2 4.2 Vorstudien Honarierung nach effeltivern Zeitaufwand
21 4.21 Projektdefintion,
Machbarkeitzstudie
4.22 Auswahherdahren
3 4.3 Projektierung
a3l 4.3 Vaorprojekt 5% 10% 12% 5% 5% 4% 8%
32 4.32 Bauprojekt N
. F18% 20% 18% 20%% 20% 10% 22%
33 4,33 Bewilligungsverfahren
Auflageprojekt _
4 4.4 Ausschreibung
41 4.41 Ausschreibung N
Offertvergleich - 219 23% DA% 23% 16% 23%
Vergakeantrag _
5 4.5 Realisierung
51 4,51 Ausfihrungsprojekt
45% 37 % 37% 41%% 31% 2% 3T%
52 4,52 Austihrung
53 4.53 Inbetriebnahme } 10% 10% 10°% 1004 129 10%
Abschluss
(Anteil Mangel-
behebung 1,5%)
G 4.6 Bewirtschaftung Honarigrung nach effektivemn Zeitaufwand
&1 4,61 Betrieh
62 4,62 Erhaltung
3biss 100% 100% 100°% 1007% B4%: " 16% 7 100%

Die Gesamtleistung von 100% umfasst alle erforderlichen Grundleistungen; Verschiebun-
gen von Leistungen oder der Prozentwerte zwischen den Phasen sind moglich.

Die Phasen 1, 2 und 6 kdnnen je nach Aufgabe sehr unterschiedliche Leistungen des Fach-
ingenieurs enthalten. Die fur eine bestimmte Aufgabe erforderlichen (erweiterten) Leistun-
gen sind keine Grundleistungen (im Sinne einer Honorierung nach Baukosten) und deshalb
mit dem Auftraggeber zusatzlich zu vereinbaren.
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15.13

15.14

Anpassungsfaktoren

Mit dem Anpassungsfaktor 'r' kann das Honorar fur die Grundleistungen angepasst werden,
namentlich wenn deren Erfillung durch besondere Einflisse vereinfacht oder erschwert
wird.

Lokale Einflusse, z.B.:

o die geografische Lage, die Topografie, das Klima,
o die Transport- und Platzverhdltnisse,

¢ besondere Umweltvorschriften oder -probleme,

e die vorhandenen Bauten.

Organisatorische Einflisse, z.B.:

¢ die Organisation des Auftraggebers, von Behdrden und Dritten,

¢ eine vom Auftraggeber verlangte Arbeitsgemeinschaft von Architekten,

e die Termine,

o besondere organisatorische, administrative und Sicherheitsvorschriften,

e aussergewohnliche Unternehmer- und Lieferantensituationen und/oder Vergabeverfah-
ren,

e die Zahlungsbedingungen,

e Planung und/oder Realisierung in Etappen,

o Umbau bei gleichzeitiger Aufrechterhaltung des Betriebes im Gebaude

o Projektauftrage

¢ eine Gesamtbeauftragung .

Einflisse des Programms, z.B.:

o erhohte Anforderungen durch Betriebseinrichtungen, die nicht Teil der aufwandbestim-
menden Baukosten sind,

o die Berticksichtigung von vorhandenem Mobiliar und Einrichtungen,

o die Wiederholung von Bauten.

Bei Vorliegen besonderer Einfliisse kann der Anpassungsfaktor nach SIA 102 zwischen 0,8
und 1,2 vereinbart werden.

Weitere Faktoren

Weitere Faktoren werden vom SIA fir Architekten und Fachplaner etwas differenziert. Sie
werden zum Teil mit eigenen Faktoren in den Formeln integriert, zum Teil durch Aufwand-
zuschlage auf dem durchschnittlichen Zeitaufwand beriicksichtigt und sind zum Teil separat
zu vereinbaren (z.B. Serienproduktion).

Mit dem Faktor (i) wird die teamspezifische Abweichung vom durchschnittlich aufzuwen-
denden Zeitaufwand fiir das Erbringen der vereinbarten Leistung prognostiziert.

Der Faktor fir Sonderleistungen (s) kann fur Arbeiten, die besondere Kenntnisse vorausset-
zen, mit grosser Verantwortung verbunden sind oder fir den Auftraggeber grosse wirt-
schaftliche Vorteile zeitigen verwendet werden.

Im Bereich Umbauten, Unterhalt und Erneuerung werden unterschiedliche Vorgehen von
SIA vorgeschlagen:

o Dbei Architekten kann ein Aufwandzuschlag erfolgen (SIA 102, Art. 7.16)

e beim Bauingenieur kann der Schwierigkeitsgrad erhoht werden (SIA 103, Art. 7.14)

e bei Haustechnikingenieuren kann der Honoraransatz erhdoht werden (SIA 108, Art.7.15)
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16 BEISPIEL EINER KOSTENERMITTLUNG MIT EDV

(Auszige aus dem Programm rbiBaukosten der R. Bamert Informatik + Co (www.rb-i.ch)

16.1 Grundlagen

Programmphilosophie:

Datenbasisorientiert

Vergleichsdaten im Hintergrund
Top-Down Arbeitsweise

Sture Hauptstruktur (EKG)

Flexible Vertiefungen

Preisaufbau nach NPK oder frei

keine externe Verknipfung im Preisaufbau

Prinzip Vergleichsdaten

EH Kostendaten
Grobelemente I Elemente I Teielemerte I

Anlagekosten; I~ fufbau

MA Rohbau Gebéuds bis OK BlE = S| [ engengliederung

D0 Baugrubenaushub ﬂ Fundamertplatten in Stahlbeton d = 30 cm 2

01 Hintertiilungen Aushub fiir Fundamente und Yertiefungen, Aufiad und Deporie auf Baustelle bz, aut

02 Funciaments und Bodenpiatten Deponie des Untermehmers

3 Kanalisationen im Gebéude

D2 Fundamerte und Bodenplatten ﬁl ‘ Kosterorgabe: |

\ior kshop Beispie! | 0.00 Hmzn 000 H 000 H 0.00 ‘l 0.000 H 0.00 ‘

i ] henge WEH Kennwert | Betrag BetragEGM| FQ -

+ 5019 Beispiel Buroneubau 190,002 19581 22334268 28930 1477 [

* 5141 Kostenschétzung Bahnhofiberbauung 1680002 13871 23027255 20933 1508

* 5033 CEEC Cantre for Advancet! Technology CAT 1185.00m2 17253 20444942 17253 1000
& ELvertext [_1o[<]
Fundamentplatten in Stahlbeton d = 30 cm fir -
Oz ltankkeller.

Baumeisteraushub fir Erschliessungskerne Treppen— und
Bufzugsanlage inkl. Bushub fir Fundamente und
Vertiefungen, huflad und Deponie auf Baustelle bzw. auf
Deponie des Unternehmers.

il o

Prinzip: Auswahl der Gliederung

Objektcode:  Objektbezeichnung:

|1998I38 IUbunq 1 Grobausswertund der Bauabrechnuno
Lamnd PLE Ort: Region:
IEH EREZERED [Berm |

Kostenartengliederundg: Fachbereich: Grobgliederund:

IEIKP j IHochbau j

EKG Makroelemente

EH\G Elementgruppen —
DUEGA hMakroglemente
DUEGA Elementgruppen
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16.2 Objektdaten

Objektinformation

i7 Objektinformationen X
Ohjekt I Grundmengen I Grafik I Dokumente: I Diverses
|199812 | Bironeubau E’;l | ® |
Projektart: Kostenermittiung: Bauwerksart: ”\h o i
Meubau E |Elauabrec:hnung E” 0E3 ” Biirobauten mit einfachm%m
BE [Bern w| Freisstand: 010496 |zH 1988 = 100% [[ 11380 ]%
BaLtermine Stancort Iarktsitustion Wertragsiorm
Spezialisten Projektumfang Gezchossflachen Ubtige Kosten Wyeiteres
Bauherr Planung Randbeding. Flachenverh. Grundlagen
Hame /Firma: |Bauherrschait 4G
Strasse : IMusterstrasse 21
PLZ Ortschaft : ISDDD Bern

Grundmengen

~ | Objektinformationen b3

Ohjekt I Grundmengen I Grafik I Dokumente I Diverses
Text [ Gm ] Menge [ MEH | info [ 4]
Grundsticksflache GEF 45000 m2
: Gebiudegrundflache GGF 430,00 m2 J
| |Fléche Bodenplatte BOP 527.00  m2
| |Geschossflache GF 241200 m2
|| Aussen-Geachossflache AGF 000 m2
Gebaudevolumen S14 416 G m3
: Rauminhalt S14 116 Rl 7'950.00  m3
| Wrutzflache FE1 1'500.00 m2 B
B
[T |Bearbeitete Umgebungsiac & Funktionale Einheit
[ |Hauptrutzfiéche
Mebennutzfiéche Loschen
|| verketirstiache
| |Funktionsflache

Vergleichsdaten:
auswahlen/aktualisieren

= Dbjektinformationen [X]
Ot | Grundmengen | Gratic | Dakumente | Digerses
Mengengliederung Versleichsoickte:
Objekt-f Postionslage OGLPSEL Eﬁlﬂo E.:.l

SO - PTT Verwattungsaehauds C, Bern
it Vergleichsobjektwahl [x] Ubung 1: Grohauswenung der Bauabrechnung

[verwattungszentrum Langential
[Buissananiags der Sportaniage, Herriberg | zl Auswihlen I

[Bussenaniage Loogarten, Zirich

BB Berufshildungszentrum Grenchen EI m‘

Bezirksspital Langnau
Binciner Frauenschule, Chur e
Doppeleinfamiienhaus Labertznstrasse, Los @ flle
Doppetwohnhaus der Sportaniage, Herriber Q Nebau I =l
Doppelzweitamiienhaus Giterstrasse, Buo Q Bausrnausrung = &
ETH Hallen B, Lausanng - =
v Preisstancan | = = Butgetberechrung E

' | Hochschulen und Universitaten
Anlagekosten: 23011'834
Amt fir Bundeshauten

Zuveifel, Strickler & Partner

Zielkosten
“Werzinsung %

Zircher Baukostenindex Basis 1 101.70 %)

| -

Te_ver Datensatz: Keiner Exklusiv | num ] |
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16.3 Kostendaten

Elementgruppen und Makroelemente

Grobelemerte: I Elemente | Trislemerte: |

Anlagekosters 8422928 = utben
EI 58| Mengengliederung

Bussenwande unter Terrain in Stshibeton, mit biuminosem Anstrich und Fierplatien. =
Aussenvwande (ker Terrain sus vartabrizisren Betonelementen mt 100 mm

armedémmung und Becksteimvormaverung innen

Alumiriumfenster mit zveitacher Isoliervergiasung

Ratfiamelienstoren mit Handartrih

Garagertor in Holz mit elektrischem Antrigh

D tikriger Rohbsu
IME HeLsstechnik

hF Aushau

P Bauliche Betrisbssinrichtungen

(@ Betriebsausriistung | B

ME Aussenwénde -| | Hastervorgate: |

Ubung 2: Kostengrohschatzung | 255500 [ma] R oo [ st [osss [ 157
Wergieichsobjekt | Menge |WEH  wennwert | Betrag ["BetragieF [Fa_crF| [ [«

* ETH Instiutsgebaude 4, Lausanne §302.00 m2 587 00 4873327 85 37637 [ETIE]

* PTT Werwsltungsgebaude C, Bern 1648.00 m2 50397 53054691 21165 0420 §)

* Werwaltungszertrum Langenthel 1280 00 m2 261395 IITE45113 38426 0147

* Solothurner Kantonalbentk, Fisle Oen F617.00 m2 62518 226123951 31180 0493 [F)

* Ubung 1: Grobauswvertung ter Bausbrechnung 1'546.00 m2 sa2686 916'259.00 366,65 (=)

Elemente bearbeiten

Grabelements | Elemente | Tellelemente ]
Anlagekosten 9198676 I~ sutbay
ME  Haustechnik 1589935 B|= B8] [ Mengengliederung
‘Aussparungen, Bohr- und Spizerbeiten, Zuputzarbeten und Beihilfe fir =
0 Starkstromaniagen © und Transporianiagen inkl u
It Telekommurikiations- und Si- Instalationswanden

12 Heizungsanlagen
I3 Lufttechnische Anlagen

4 Wasser- und Sbwasseraniagen
I5 Spezielle Anlagen

I6 Transportariagen

MG Erganzende Leistungen

J | /|

E7 Ergénzende Leistungen '| | Hostenvorsane |
Ubung 3 Kostenschatzung nach Elementen [ ranzazs oo % | 780 oo [ e esz)
‘ergieichsabjekt I Wenge |WEH  wennwert | Betrag [BetragEGm| Fa | [ =
*ETH Insfitutsgebaude A, Lausanne 4350138 56% 557 242371 24 18.71335 970em
*PTT Verwaltungsgebéude C, Bern 1176375 96% 681 8017156 2043293 790 em
* Verwellungszenirum Langenthel F330497 52% 323 107831 54 1224378 810em
* Solothurner Kantonalbenk, Fisle Often 5455026 92% 1.06 577847 7.983752210em
* Uoung 1: Grobauswertung der Bauabrechnung 439000.00% 658 53285501 13.14199 680 em

Vertiefung nach BKP
(Kostenartengliederung KAG)

Mengengliederung [_ (O]

| E1 Décher 440'029.00 || |» ’h|><| Eré'l
Kac [ ool [ sor2 | Sorta [ Menge [M[ WEH [P [ Hennwert | Faktor [ Betrag [[=]
211 =] 001 | Tragwerke Flachdach TO30.00[7 |m2 r 17000 1.000 1751 uo.oo_l

224 002 |Flachdach urter Terrain 485001 |2 Il 14100 1.000 5710500

724 003 Kiesklebedach 9300 |2 r 16000 1000 14%880.00

224 004 | Flachdach begrint 53200 ;2 r 27200 1000 144704.00

222 005 | An- und Abschiiisse 192,00 |m2 r 22000 1000 4224000

223 006 Blitzschutzanlagen o - 1.000  &'000.00
-

| KN )
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Preisaufbau

rhi 5019,01 Beispiel Biironeubau {EKG Elementgruppen) - |EI|5|

Datei Eearbeiten Objekt  [engen Sprache Extra 7 Ansicht

[EnimB EEE -~ B ¥F0B|IRE |2

£ Preisaufbau CHF -8 x|
Ee= El{,? 001 Tragwerke Flachda m 1'030.00 170.00 175'100.00 45 )( Schliezsen
Mpk | Text | Pos. Pos.-Text | MEH | Menge Kennwert | Faktor
o Beton m3 030 190.0000  1.0000 5700 B
ooz Untersichtschalung m2 1.00 40.0000  1.0000¢ 20,00 B
on3 Stirnschalung m2 013 55.0000 1.0000 825 B
004 Armierung ] 30.00 18000 1.0000 s7.00 B
005 Neberarbeten und Tuschiage ol 100 7.7500_1 0000,
008 B
4

16.4 Kostenubersicht

3 |w@| » o B ve=| e o e

& Kosteniibersicht Fosteribersicht zeigen X
Gehiudekosten I Anlagekosten
| MakrofGruppe | Mence | MEH | Kenrwwvert Betrag ‘ % | -

A | Grundstick 345000 2 0.00 [1] DDDJ
B Bauorbereitung PR | o.oo 10°000 00 0260
Mé | Rohbau Gebéude bis OK Bodenplatte 480.00/mz 1978 95'000.00 2480
MB | AussenwEnde 1'546 .00 2 603 80 933485 00 24.400
MZ  Dacher 546.00 2z 32051 47500000 4570

MWD Gbriger Rohbau 2412.00 2 229 68 554'000 .00 14 480

MWE  Haustechnik 241200 2 22781 54500000 14330

MF |Al,jsbau 2412.00 2 34535 833000 00 21770

P Bauliche Betriehseinrichtungen | 0.00 0.000

Q@  Betriehzausristung P | 0.00 ooo 0.000

R Auzstattung ol 0.00 0,000

T Urmnigebung 0.00/ iz 0.0o0 111'000.00 2800

Y Baunebenkosten F260'455.00 9 0.0 36'000.00 0540

W |Honorare 3260485 .00 9, 016 430°000 .00 13850

X |Uebergangskorten und Unvorhergeset J'B26'4835.00 9 0.00 0.000 =
Grohauswertung Blrobau FE26'485.00

16.5 Weitere Auswertungen

e Detaillierten Kostenermittiungen mit/ohne Preisaufbau
o Ausfuihrungsbeschreibungen

e Auswertung nach Baukostenplan BKP

e Sortierung nach Teilobjekten

e Sortierung nach Ausschreibungspaketen

e Sortierung nach den verantwortlichen Planern

e Sortierung nach Betragen

e Sortierung nach Datum (Langzeitplanung)

o Zusammenfassung von Objekten zu Projekten

e Gegenuberstellung von Vergleichszahlen
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17 INTERNATIONALE ASPEKTE

17.1 Internationale Gliederungssysteme

Viele Lander haben Gliederungen entwickelt, die eigene, landesspezifische Parameter,
hauptséchlich historischer Natur, bertcksichtigen. Die Gliederungen sind zum Teil Bestand-
teil einer Gesamtsystematik (Mit Gliederungen fir Elemente, Ausschreibungspakete (Ar-
beitsgattungen), Bauwerksarten, Flachenarten, Materialien, usw.) teils aber auch unabhéan-
gige Einzelgliederungen fur spezifische Anwendungen.

Schon in den 50er Jahren wurden in Schweden mit der SfB-Systematik (Samarbetskommit-
tén for Byggnadsfragor, Sweden) vorbildliche Anstrengungen unternommen und eine Ge-
samtsystematik fur das Bauwesen entwickelt. Das System wurde fir die Koordination von
Projektinformation und Produkteinformation zuerst herausgegeben und wurde von CIB -
bernommen und weiterentwickelt. Es liegt in mehreren Sprachen vor und umfasst, neben
den Elementen weitere Tabellen unter anderem fir Arbeitsgattungen. Es findet in vielen eu-
ropaischen Landern wie Danemark, Schweden, Holland, Spanien und Irland breite Anwen-

dung.

Gliederung Bemerkungen

SfB-System Gesamtsystematik

EKG Elementkostengliederung CRB, Schweizer Norm

DIN 276 Kosten im Hochbau Deutsche Norm

BCIS Standard Form of Cost On-line Datenbasis

Analysis

ONORM B1801 Osterreichische Kosten-Norm

Uniclass britische Gesamtsystematik

Uniformat US Department of Commerce
17.2 Gesamtsystem Uniclass

Eine Gruppierung der englischen Verbande hat auf eigene Initiative eine Gesamtsystematik
unter dem Namen Unified Classification for the Construction Industry (UNICLASS) 1997 he-
rausgegeben, die viele der Grundlagearbeiten der ISO-Arbeitsgruppe beinhaltet.

Unified Classification for the Construction Industry

A Form of information J Work sections for buildings

B Subject disciplines K Work sections for civil engineering
C Management L Construction products

D Facilities M Construction aids

E Construction entities N Properties and characteristics

F Spaces P Materials

G Elements for buildings Q Universal Decimal Classification

H Elements for civil eng. works
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17.3

17.4

Internationale Elementgliederungen

Die Elementmethode hat sich als Grundlage der Kostenplanung und -steuerung in fast allen
Landern Europas durchgesetzt. Leider werden aber dafir sehr viele unterschiedliche Sys-
tematiken verwendet.

Die ISO Arbeitgruppe 1206-2 arbeitet seit Jahren an einer genormten internationalen Ge-
samtsystematik scheint aber nicht vorwarts zu kommen.

+ SfB Tabelle 1

» BCIS Standard Form of Cost Analysis

» Die Elementkostengliederung EKG (SN506 502)
» DIN 276 Kosten im Hochbau

+ ONORM B 1801-1 Kosten im Hoch und Tiefbau
* UNTEC

» CEEC Code fur Kostenplanung

» Uniclass Tabelle G (Hochbau) und H (Tiefbau)

* Uniformat

Die Liste dient nur als lllustration und konnte verlangert werden mit Gliederungen aus allen
Erdteilen.

Die BCIS-Gliederung wurde in Grossbritannien vom Royal Institution of Chartered Survey-
ors (dem Berufsverband der Bauokonomen) entwickelt und bildet die Basis fur eine umfang-
reiche Datenbasis von Baukostenanalysen, die vom Building Cost Information Service seit
den sechziger Jahren in Papierform und seit anfangs der achtziger Jahre auch on-line an-
geboten wird.

Die EKG-, DIN- und (")NORM-GIiederungen sind neueren Datums und dirften in der
Schweiz allgemein bekannt sein.

Das Committé Européen des Economistes de la Construction CEEC hat einen sogenannten
“Code fur Kostenplanung” geschaffen als tGibergeordnetes neutrales Format. Die Elemente
von einigen europaischen Gliederungen kdnnen mit geringem Aufwand nach diesem ein-
heitlichen Raster approximativ umzusortieren.

Grobelemente

Schweiz Grossbritannien Osterreich Deutschland

*Grundstick *Substructure *Baugrube
*Rohbau bis OK Bodenpl. .Superstructure *Basisflache
-Al_{ssenwénde eInternal finishes *Aussenwandflache
*Dacher *Fittings / furnishings *Innenwandfléache
<Ubriger Rohbau SEviees *Horiz. Trennflache
«Haustechnik *Dachflachen

aisee *External works «Abwasser/Wasser/Gas
*Ausbau *Preliminaries

*Heizung, Liftung, Klima
*Elektro/Fernm./Blitzschutz
*Forderanlagen

*Sonst. Konstruktionen

*Baul. Betriebseinricht.
*Betriebsausriistungen
*Austattungen

*Umgebung
*Baunebenkosten
*Honorare
*Rickstellungen/Reserven
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Die Beispiele zeigen sehr unterschiedliche Grobaufteilungen aus drei européischen Lan-
dern. Ausser sprachlichen Differenzen kommt auch der unterschiedliche Umfang der Kos-
tengliederungen zur Geltung. So werden bei der englischen Gliederung die Grundsticks-
kosten, die Planungshonorare und die Baunebenkosten gar nicht berticksichtigt.

Bei Kostenvergleichen muss der Umfang jeweils sehr genau untersucht werden. Unter an-
derem miussen folgende Fragen gestellt werden:

o Ist der Inhalt der Begriffe wirklich gleich ? (unterschiedliche Abgrenzungen Rohbau und
Ausbau Schweiz / Osterreich!)

¢ handelt es sich um Anlagekosten oder nur Gebaudekosten ?
¢ sind die Planungshonorare enthalten ?

o sind Grundstiickskosten enthalten ?

¢ Sind Baunebenkosten enthalten ?

¢ Sind Reserven enthalten ?

Zudem muss auch noch festgestellt werden ob die Zahlen auf Schatzungen, Vertragen oder
Abrechnungen basieren.

17.5 Gruppierungen nach ONORM B1801

In Osterreich erfolgt eine zusétzliche Gruppierung um iibergeordnete Grob-Kennzahlen bil-
den zu konnen.

0 Grund
1 Aufschliessung
2 Bauwerk-Rohbau 0 0
3 Bauwerk-Technik Bauwerks- || 0 0
kosten | | gaykosten H
4 Bauwerk-Ausbau
H | | Gesamt-
5 Einrichtung Einricht- kosten
| | ungskosten | |
6 Aussenanlagen
7 Honorare 0
8 Nebenkosten 0
9 Reserven 0
17.6 Schweizerische Makroelemente

In der Schweiz bilden die sogenannten Makro- oder Grobelemente (Neubau- oder Bauer-
neuerungsmakro) Alternativen zu der Hauptstruktur nach Elementgruppen. Die Makroele-
mente bestehen jeweils aus Elementen oder Zusammenfassungen von Elementen (z.B.
Fassade, bestehend aus Aussenwdnden und Fenstern). Dabei werden die Elemente jeweils
gesamthaft einem Makroelement zugeordnet und Kennzahlen fir die wichtigsten neu- oder
erneuerungsspezifischen geometrischen Komponenten gebildet.

Makroelemente Elementgruppe bzw. Element
[MA Rohbau bis OK Bodenplatte | [D Rohbau bis OK Bodenplatte |

C1l Fassadengeruste

E3 Aussenwande UG

E4 Aussenwéande EG/OG

E5 Fenster, Aussentiren, -tore

[MC Dacher | [EL Dacher |

CO Allg. Baustelleneinrichtungen
C2 Ubrige Geruste

MD Ubriger Rohbau EO Decken, Treppen, Balkone
E2 Stitzen

E6 Innenwénde

MB Aussenwande

| Installationen/Transportanl.

ME Haustechnik E7 Erg. Leistungen (Rohbau)
M8 Erg. Leistungen (Ausbau
[ MF Ausbau ] \ M Ausbau (ohne M8 Erg. Leist.) \
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17.7

17.8

Comité Européen des Economistes de la Construction CEEC

3 CEEC - The European Committee of Construction Economists - Microsoft Internet Explorer
Datei  Bearbeiten  Ansicht Favoriten Extras  ?

Q@ zurick -~ €3 - [¢] [2) @ | - suchen < Favoriten 42 | A (Bl |
Adresse Iﬁj http: {fwww.ceec.org/

The Eurcpean Committee of Construction Economists.

A EEEE

M EEER

The New CEEC Web: is Coming Soon

Das Komitee CEEC (Committé Européen des Economistes de la Construction) wurde 1979
als Sprachrohr des Berufes Baudkonomie in Europa gegrundet. Es setzt sich fir die bau-
O0konomische Betreuung von Bauten durch in diesem Bereich ausgebildete Fachleute ein.
Die Mitglieder bestehen aus der jeweiligen professionellen Organisation der einzelnen Lan-
der.

Ein européischer Code fur die Kostenplanung

CEEC hat im Januar 2004 eine neue Grundlage geschaffen zur Harmonisierung der unter-
schiedlichen Grundlagen in den verschiedenen Landern.

Das von einer CEEC Arbeitsgruppe erarbeitete Dokument bildet einen koordinierten Rah-
men, der den Austausch von Daten auf Ubergeordneter Ebene gewahrleistet aber gleichzei-
tig unterschiedliche nationale Entwicklungen und die damit verbundenen dezentralen, inno-
vativen Entwicklungen zulasst.

Zielsetzung des europaischen Codes ist die Schaffung einer uUbergeordneten Standard-
grundlage zur Unterteilung von Kosten und fur die Definition der Grundmengen von Gebéau-
den fir gesamteuropéische Budgetierung, Analyse und Vergleiche auf Managementebene.
Die Struktur ist so gewdahlt, dass bestehende nationale Kostengliederungen auf einer detail-
lierteren Ebene verwendet werden kdnnen (Subsidiaritatsprinzip).

()

c

3 Européaischer Code:
o

% » Kostengruppen

2 * Grundmengen

5 'SN506 502,DIN 276,

g SfB, BCIS,UNTEC, Elemente

g B 1801, etc.

o

) . ae

o Leistungspositionen
[sN

5

o

>

«

/ \Arbeit /Material
<]\ Informationsgrad H:>
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Die heutige Ausgangslage im Bauwesen kann folgendermassen zusammengefasst werden:

¢ In europdischen Landern existieren unterschiedliche Regeln und Definitionen fir die Ein-
teilung von Kosten und fir die Ermittlung von Bezugsmengen

o Durch die unterschiedlichen Definitionen sind Daten schwer interpretierbar und Ver-
gleichsdaten haufig ungenau

o Vergleichsdaten bilden eine wichtige Grundlage fur Entscheidungen durch Investoren,
Bauherren, Baubkonomen, Planer und Politiker.

Ein Seminar wurde vor ein paar Jahren von der ETH Lausanne und CEEC durchgefuhrt um

die nationalen Unterschiede aufzuzeigen. Delegierte der nationalen CEEC-Mitglieder pra-

sentierten eine Kostenermittlung nach ihren nationalen Systemen fir ein standardisierte

Projekt. Die Resultate und die damit ausgeltste Diskussion fuhrten zu einigen interessanten

Erkenntnissen:

o Alle Lander haben elementorientierte Kostenplanungssysteme eingesetzt

o Die angewendeten Elementen waren ahnlich, werden aber gruppiert und kodiert mit sehr
unterschiedlichen Klassifikationssystemen

e Jedes Land beurteilt das eigene System als das Beste

o Die haufig angewendeten Vergleiche von nationalen Kosten pro m2 Geschossflache
kann zu falsche Schliissen fuhren, weil die "Geschossflachen" unterschiedlich gemessen
werden (siehe unten)

Geschossflachen fir das gleiche Geb&ude: nach den nationalen Definitionen:

Grossbritannien 2'585m2 (100%)
Schweiz 2'875m2 (111%)
Niederlande 3'007 m2 (116%)
Frankreich 3'412m2 (132%)
Finnland 2'758 m2  (107%)
Danemark / Spanien ** 1'800m2  (70%)
** Definition ohne Untergeschoss!

Die CEEC Kodierung bringt Transparenz durch mehrsprachige Definitionen der typischen
Grundmengen mit Querverweisen zu bestehenden nationalen Normen. Dadurch werden un-
terschiedliche Messarten weiterhin mdglich. Die Unterschiede sind aber schnell identifizier-
bar und die resultierenden Preise pro m2 kénnen gezielt angepasst werden.

Die Mengendefinitionen sind beschrankt auf 12 Grundmengen fir Grundstiicksflachen, Ge-
schossflachen und funktionale Einheiten.

Ubersicht der Grundmengen:

Basic quantities Quantités de base Grundmengen
SITE TERRAIN GRUNDSTUCK
#01 Site area Surface terrain Grundstucksflache
#02 Footprint area Surface batie Gebéaudegrundflache
FLOOR AREAS SURFACES DE PLANCHER GESCHOSSFLACHEN
#03 Floor area not fully enclosed  Surface plancher externe AuBRen-Geschol3flache
#04  Gross external floor area Surface plancher brute Geschofflache brutto
#05 Gross internal floor area Surface plancher nette Geschol¥flache netto
#06 Area of internal divisions Surface de construction Konstruktionsflache der Innenwéande
#07 Area ancillary to main function Surface utile secondaire Nebennutzflache
#08 Ancillary area for services Surface installations Funktionsflache
#09 Circulation area Surface dégagement Verkehrsflache
#10 Usable floor area Surface utile principale Hauptnutzflache
FUNCTIONAL UNITS UNITES FUNCTIONELLES FUNKTIONALE EINHEITEN
#11 Primary functional units 1. Unités fonctionnelles Primére funktionale Einheiten
#12 Secondary functional units 2. Unités fonctionnelles Sekundéare funktionale Einheiten
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Auszug aus Mengen-Definitionen:

| #04 m2 Gross external floor area | | #04

m2 Surface plancher brute | | #04

m2 GeschoRflache brutto

Definition

The area of all floor space which is covered and
enclosed to its full height, including the area of
basements, measured to the outside face of
outside walls and including the area of all
internal walls, columns and the like measured at
each floor level, excluding floor area not fully
enclosed (see #03).

Germany: DIN 277/ 1987
m2 Brutto-Grundflache BGF a
Ireland
m2 not defined
Switzerland SIA 504 416 / 2003
m2 Geschossflache GF /
Surface plancher SP
United Kingdom:
m2 RICS: Code of Measurement Practice GEA

Définition

Toutes les surfaces de plancher couvertes et
comprises dans le volume ( fermées de toute
part), comprennent les surfaces des sous-sols,
mesurées contre la face extérieure des murs
(HO, hors oeuvre) et comprennent les surfaces
des murs internes, colonnes et toutes les
surfaces mesurées a tous les niveaux.

Allemande: DIN 277 / 1987
m2  Brutto-Grundflache BGF a
Irlande
m2  non definé
Suisse: SIA 504 416 / 2003
m2 Surface plancher SP

Royaume Uni
m2  RICS: Code of Measurement Practice GEA

Definition

Die Summe der Grundrissflachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks, die Uberdeckt und
allseitig in voller Hohe umschlossen sind,
einschlieRlich unterirdischer Flachen, wird bis zur
AufRenkante der AuRenwande gemessen und
schlieRt die Konstruktionsflachen fiir Innenwande, -
stiitzen usw. jedes Geschosses ein.
AufRengeschoBflache ist nicht enthalten (siehe #03).

Deutschland: DIN 277 / 1987
m2  Brutto-Grundflache BGF a
Irland

m2  nicht definiert

Schweiz: SIA 504 416/2003
m2  Geschossflache GF

Grossbritannien
m2  RICS: Code of Measurement Practice GEA

#05 m2 Gross internal floor area | | #05

m2 Surface plancher nette | | #05

m2 GeschoRflache netto

Definition
Gross external floor area less the area of the
external walls

Germany: DIN 277/ 1987

m2 not defined

Ireland

m2 National Standard Building Elements 3rd
edition

Switzerland SIA 504 416 / 2003

m2 not defined

United Kingdom:

m2 RICS: Code of Measurement Practice GIA

m2 BCIS: Gross floor area

Définition
Surface de plancher nette sans la surface des
murs extérieurs.

Allemande: DIN 277 / 1987

m2  non definé

Irlande

m2 National Standard Building Elements 3rd
edition

Suisse: SIA 504 416 / 2003

m2  non definé

Royaume Uni

m2 RICS: Code of Measurement Practice GIA

m2 BCIS: Gross floor area

Definition

GeschoRflache brutto / Brutto-Grundflache
ausschlieBlich der Konstruktionsflache der
AuRenwande.

Deutschland: DIN 277 / 1987

m2  nicht definiert

Irland

m2 National Standard Building Elements 3rd
edition

Schweiz: SIA 504 416/2003

m2  nicht definiert

Grossbritannien

m2  RICS: Code of Measurement Practice GIA

m2  BCIS: Gross floor area

Im Bereich der Kosten bildet die CEEC Kodierung eine Struktur fur die Darstellung der glo-
balen Kosten von Geb&uden. Dies geht weiter als die gangige Praxis in einigen Landern
und fasst die Aufwendungen in vier Gruppen zusammen: Baukonstruktion, Planungs- und
Baunebenkosten, Nutzungskosten, sowie Grundstiick und Finanzierung. Damit werden ge-
samtheitliche Beurteilungen der Kosten angestrebt. Falls in einzelnen Landern nicht alle
Kosten ausgewiesen sind, wird dies offensichtlich und Missverstandnisse tiber den Umfang

der Kosten kénnen somit vermieden werden

Ubersicht der Kostengruppen:

Cost groups

Groupes de colt

Kostengruppen

CONSTRUCTION COSTS
Preliminaries

>

Substructure

External superstructure/envelope
Internal superstructure

Internal finishings

Services installations

Special equipment

Furniture and fittings

Site and external works
Construction contingencies
Taxes on construction

DESIGN AND INCIDENTAL COSTS

A —IOTMOO®

Design Team fees

Ancillary costs and charges

Project Budget contingencies

Taxes on design and incidental costs

COSTS IN USE
Maintenance
Operation
Disposal
Decommissioning
Taxes

ozZr

“nwxuOT

LAND AND FINANCE
Land costs

Finance

Grants and subsidies
Taxes on land

xS <C

COUTS DE CONSTRUCTION
Installations de chantier,
échafaudages

Fondations, infrastructure de base
Structure externe / enveloppe
Structure interne

Finitions intérieures

Installations

Equipement spécifiques

Mobilier, Agencement
Aménagements extérieurs

Divers et imprévus (construction)
Taxes sur les colts de construction.

HONORAIRES ET FRAIS GENERAUX
Honoraires de conception et de construction
Charges et Frais Généraux

Réserves (variation économique)

Taxes sur Charges et colts auxiliaires

COUTS D'EXPLOITATION
Maintenance

Colts d'exploitation

Vente et rendement
Démolition

Taxes

BIEN-FONDS & FINANCES
Co(t du bien-fond

Finance

Aide et subsides

Taxes sur le bien-fonds et finance

BAUKONSTRUKTION
Baustelleneinrichtungen und allgemeine
Kosten

Struktur bis Oberkante Bodenplatte
Struktur auBen oberhalb Bodenplatte
Struktur innen oberhalb Bodenplatte
Innere Bekleidungen

Installationen und Transportanlagen
Spezielle Ausristungen
Ausstattungen und Einbauten
AulRRenanlagen

Bau-Reserven

Steuern auf Baukonstruktionen

PLANUNGS- UND BAUNEBENKOSTEN
Planungshonorare

Baunebenkosten

Budget Ruckstellungen und Reserven
Steuern auf Planungs- und Baunebenkosten

NUTZUNGSKOSTEN
Unterhalt

Betrieb

VerauRerung

Rickbau

Steuern auf Nutzungskosten

GRUNDSTUCK UND LAND
Grundstiickskosten

Finanzierung

Beitrédge und Subventionen
Steuern auf Grundstiick und Land
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Die Kosten werden wiederum mit Definitionen und Querverweisen zu nationalen Klassifika-
tionen versehen.

Auszug aus Definitionen der Kostengruppen:

| E Internal finishings | | E Finitions intérieures | | E Innere Bekleidungen

Definition Définition Definition

Internal floor, wall and ceiling finishes including Les finitions des dalles et plafonds comprenant Innenbekleidungen der Boden, Wé&nde und Decken

screeds, raised floors, internal panelling and chapes, revétements de sols, panneaux intérieurs einschlieRlich Estriche, Doppelbdden, Innenpaneele

cladding, suspended ceilings, decoration and revétement de parois, plafonds suspendus, und -verkleidungen, abhangehéngte Decken,

finishes to balconies. décoration, finition des balcons. Dekorationen und Verkleidungen von Balkonen

Belgium / Switzerland SN 506.502/2000 Belgique / Suisse: SN 506.502/2000 Belgien / Schweiz: SN 506.501/2000

M3 Floor finishes M3 Revétements de sols M3 Bodenbelage

M4 Wall finishes M4  Revétements de parois M4 Wandbekleidungen

M5 Ceiling finishes M5  Plafonds M5 Deckenbekleidungen

Germany: DIN 276 / 1993 Allemagne: DIN 276 / 1993 Deutschland: DIN 276 / 1993

336 Internal wall linings (of external walls) 336 Revétement de mur extérieur, a l'intérieur 336  AuBRenwandbekleidungen, innen

345 Internal linings (of internal walls) 345 Revétement de cloison 345  Innenwandbekleidungen

352 Floor coverings 352 Garnitures de plafonds 352  Deckenbelage

353 Ceiling linings 353 Revétement de plafonds 353  Deckenbekleidungen

364 Roof linings 364 Revétement de toit 364  Dachbekleidungen

Holland Hollande Niederlande
Architectural costs (sub-division) - Dépenses architecturales (subdivision) - Architectural costs (sub-division)
Construction costs (sub-division) - Colts de construction (subdivision) - Construction costs (sub-division)

Ireland Irelande Irland

35  Suspended ceilings 35  Plafonds Suspendus 35 Suspended ceilings

42 Wall Finishes Internally 42 Finitions Murales Intérieurement 42 Wall Finishes Internally

43 Floor Finishes 43 Finitions de Plancher(d'Etage) 43 Floor Finishes

44 Stairs,ramps finishes 44 Escalier, rampe Finitions 44 Stairs,ramps finishes

45  Ceiling Finishes 45 Finitions de Plafond 45 Ceiling Finishes

United Kingdom: BCIS Royaume Uni: BCIS Grossbritannien: BCIS

3A  Wallfinishes 3A  Finitions murales 3A Wall finishes

3B  Floor finishes 3B  Finitions de plancher(d'étage) 3B Floor finishes

3C Ceiling finishes 3C Finitions de plafond 3C Ceiling finishes

Der umfassende Gesamtrahmen der CEEC-Kodierung kénnte endlich einen Ansporn geben
bei Investitionen die globalen Kosten zu bertcksichtigen, statt Entscheide nur anhand der
kurzfristigen Investitionen zu fallen.

Der CEEC Code fur Kostenplanung wurde als konsultatives Dokument herausgegeben. Es
ist zu hoffen, dass der europaweite Einsatz durch Bautkonom/innen, andere Immobilien-
fachleute, Planer, Investoren und Bauherren zu einer besseren Verstandigung zwischen
den Beteiligten und zu fundierten Entscheidungen fuhren wird.

17.9 Arbeitsgattungen oder Gewerke

Die Arbeitsgattungen reflektieren sehr stark die unterschiedlichen Berufsaufteilungen und
Spezialisierungen in den einzelnen Landern. Hier spielen auch die verschiedenen Ausbil-
dungswege und die Organisation von Berufs- und Unternehmerverbénden eine Rolle.

Beispiele: Schweiz — Grossbritannien

31 Baumeisterarbeiten
32 Stahlbauarbeiten

33 Zimmerarbeiten

34 Verkleidungsarbeiten
35 Spenglerarbeiten

36 Bedachungsarbeiten
37 Fenster

38 Aussenturen und Tore
61 Metallbauarbeiten

62 Schreinerarbeiten

63 Trennwéande
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17.10

Bei Preisvergleichen muss die Berlicksichtigung der ortlichen Verhaltnissen nochmals be-
tont werden. Diese haben unterschiedliche Auswirkungen auf die betreffenden Arbeitsgat-
tungen.

Typisch Faktoren sind:

¢ Arbeitszeitbeschrankungen

e Sozialabgaben

¢ Sicherheitsvorschriften

¢ Klimatische Bedingungen

e Ausfirungsvorschriften und Normen
e Termine, Ausfihrungsprogramm

o Anteil der Vorfabrikation ausserhalb der Baustelle oder des Landes
e Importlizenzen

e Importzolle

o Arbeitsbewilligungen

e Teuerungsregelungen

e Vertragsmodalitéaten

e Unterkiinfte fur Arbeitskréafte

Ausmassvorschriften

Die vom Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) herausgegebenen internationalen
Ausmass-Richtlinien sind in mehreren Sprachen erhaltlich (auch Spanisch) und haben sich
vor allem bei grossen multinationalen Bauvorhaben gut bewahrt. Sie wurden 1979 erstmals
publiziert als Grundlage firr einfache Leistungsverzeichnisse in Landern wo keine anerkann-
ten Messregeln vorhanden waren, oder wo diesen nicht den Projektbedlrfnissen entspro-
chen haben.

PRINCIPLES OF MEASUREMENT
(INTERNATIONAL)
FOR WORKS
OF
CONSTRUCTION

dladl bl J gl
[ SN YU {
b Ileed

AVA <l 5 gt

Interessanterweise wurden in den letzten Jahren, die fir das Ausland bestimmten internati-
onalen Ausmass-Richtlinien vermehrt fir Projekte in Grossbritannien eingesetzt - eine ei-
gentliche Absage an die offizielle Messregel, die wegen ihres Detailierungsgrades zu kom-
plizierten und dicken Leistungsverzeichnissen fihren und in Fachkreisen umstritten sind.

Die meisten europdaischen Lander haben ihre eigenen, z.T. recht komplizierten Vorschriften
oder Richtlinien. Diese sind manchmal als Sammlung erhéltlich (Deutsche Verdingungsord-
nungen fur Bauten VOB, britische Standard Method of Measurement) aber auch, wie in der
Schweiz, in den einzelnen Normen Uber Materialien und Ausfiihrung enthalten (SIA-
Normen). Die Messvorschriften in Europa variieren stark, vor allem betreffend der Anwen-
dung von Zuschlagen, die weit verbreitet sind
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18

18.1

SfB BASIC TABLE 1 — ELEMENTS

RESERVED GROUPS

(01)/(09) and (0-)
{81)/(89) and (8-)
(91)/{99) and (9-)
(~1)/(-9) and (- —)

(00)
(10)
(20
(30)
(40)
(50)

{60)
{70)
(80)
{90)

(-0)

n

(10)
(11)
(12)
(13)
(14)
(15)
(16)

(17)
(18}
(19}

SITE

Reserved

PREPARED SITE

SITE STRUCTURES

SITE ENCLOSURES

ROADS, PATHS, PAVINGS
SITE SERVICES (piped and
ducted).

SITE SERVICES (electrical)
SITE FITTINGS

LANDSCAPE, PLAY AREAS
SUMMARY SITE

Information applicable to two or more
of the groups (10) to (80). All general
information applicable to the site as a
whole

Reserved.

SUBSTRUCTURE

Parts below underside of lowest screed
or where no screed exists to underside
of lowest floor finish

See Site

GROUND, EARTH SHAPES
Free

FLOOR BEDS

Free

Free

FOUNDATIONS (other than
pile foundations)

PILE FOUNDATIONS
Reserved

SUMMARY SUBSTRUCTURE
{building)

Information applicable to two or more
of the groups (11} to (18}
Reserved

(2)

(20)
(21)
(22)

(23)
(24)
{25)
(26)
(27)
(28)
(29)

(2-)
(3)

(30)
(31)
(32)
(33)
(34)
{35)
(36)
(37)

(38)
(39)

(3-)

STRUCTURE (incl. carcass)
See Site

WALLS, EXTERNAL WALLS
INTERNAL WALLS,
PARTITIONS

FLOORS, GALLERIES
STAIRS, RAMPS

Free

Free

ROOFS

Reserved

SUMMARY STRUCTURE
(building)

Information applicable to two or more
of the groups (21) to (28}
Reserved

COMPLETIONS

(to structure incl. openings in
structure)

See Site

EXTERNAL WALLS
COMPLETIONS
INTERNAL WALLS
COMPLETIONS
FLOORS: GALLERIES
COMPLETIONS
STAIRS: RAMPS
COMPLETIONS
SUSPENDED CEILINGS

Free

ROOFS COMPLETIONS
Reserved

SUMMARY COMPLETIONS
(building}

Information applicable to two or more
of the groups (31) to {38)

Reserved

SfB BASIC TABLE 2 — CONSTRUCTIONS

PRELIMINARIES, GENERAL
CONDITIONS, GENERAL COST
AND GENERAL WORK

INCL. GENERAL TEMPORARY
WORK

DEMOLITION AND SHORING
WORK

c

G ™ m o

- »w ®»p v o z

<

EXCAVATIONS AND LOOSE
FILL WORK

Reserved
CAST IN-SITU WORK
BLOCK WORK

WORKS OF PREFABRICATED
COMPONENTS FOR CARCASS
AND SUBSTRUCTURE

SECTION WORK
PIPEWORK
WIRE WORK, MESH WORK

QUILT WORK, INSULATION
WORK*

FLEXIBLE SHEET WORK
(PROOFING)*

MALLEABLE SHEET WORK*

RIGID SHEET OVERLAP
WORK*

Reserved

THICK COATING WORK
Free

RIGID SHEET WORK
RIG!ID TILE WORK

FLEXIBLE SHEET WORK
{except L}*

Free

FILM COATING AND
IMPREGNATION WORK

PLANTING WORK (work with
living forms)

WORKS OF PREFABRICATED
COMPONENTS FOR
COMPLETIONS, FINISHES
AND SERVICES

Reserved
Reserved

Reserved

* including work with tites, i.e. small sheets

VERSCHIEDENE GLIEDERUNGEN (AUSZUGE)

(4)

(40)
(41)
(42)
(43)
(44)
(45)
(46)
(47)
(48)
149)

(4-)

(5-)

SfB (Samarbetskommittén for Byggnadsfragor, Schweden)

FINISHES

{to structure}

See Site

WALL FINISHES EXTERNALLY
WALL FINISHES INTERNALLY
FLOOR FINISHES

STAIR, RAMP FINISHES
CEILING FINISHES .
Free

ROOF FINISHES

Reserved

SUMMARY FINISHES
{building)

Information applicable to two or more
of the groups {41) to (48)
Reserved

SERVICES (mainly piped,
ducted)

See Site

SERVICES CENTRE (mainly
piped, ducted)

DRAINAGE, REFUSE
DISPOSAL

LIQUIDS SUPPLY SERVICES
GASES SUPPLY SERVICES
SPACE COOLING SERVICES
SPACE HEATING SERVICES
VENTILATION AND AIR
CONDITIONING SERVICES
Reserved

SUMMARY SERVICES (mainly
piped and ducted, building)
Information applicable to two or more
of the groups {51) to (58)
Reserved

{6)

{60)
61)
(62)

(83)
(64)

(85)
(66)
(67)

(68)
(69)

(6-}

(7)
(70)
(71)

(72)
{73)

(74)
(75)
(76)
(77}

(78)
(79)

(7-)

SERVICES (mainly electrical}
See Site

ELECTRICAL CENTRE
POWER DISTRIBUTION
SERVICES

LIGHTING SERVICES
COMMUNICATIONS
SERVICES

Free

TRANSPORT SERVICES

Free

Reserved

SUMMARY SERVICES
{mainly electrical,
building)

Information applicable to two or more
of the groups {(61) to (68)
Reserved

FITTINGS

See Site

DISPLAY, CIRCULATION
FITTINGS

REST, WORK, PLAY FITTINGS
CULINARY, EATING, DRINK-
ING FITTINGS

SANITARY, HYGIENE
FITTINGS

CLEANING, MAINTENANCE
FITTINGS

STORAGE, SCREENING
FITTINGS

Free

Reserved

SUMMARY FITTINGS
(building)

Information applicable to two or more
of the groups (71) to {78}
Reserved
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SfB BASIC TABLE 3
MATERIALS AND OTHER RESOURCES

ADMINISTRATION (or General)
PLANT, TOOLS
LABOUR

Reserved
FORMED MATERIALS:

NATURAL STONE

e0 GENERAL

et GRANITE, BASALT, OTHER
IGNEOUS

€2 MARBLE

e3 LIMESTONE {other than marble)

e4 SANDSTONE

e5 SLATE

e6 Reserved

e7 Reserved

e8 Reserved

€9 OTHER FORMED NATURAL
STONE MATERIALS

PRE-CAST WITH BINDER

fO GENERAL

f1  SANDLIME CONCRETE (precast)

f2  ALL-IN AGGREGATE CONCRETE
(precast). HEAVY CONCRETE
(precast)

3 TERRAZZO (precast)

f4 LIGHTWEIGHT, CELLULAR
CONCRETE {precast)

f5 LIGHTWEIGHT AGGREGATE
CONCRETE {precast)

f6 ASBESTOS-BASED MATERIALS
(preformed)

7 GYPSUM (preformed)

f8 MAGNESIAN MATERIALS
(preformed)

f3 OTHER MATERIALS PRE-CAST
WITH BINDER

CLAY (DRIED, FIRED}

g0
al

g2
g3
g4
g5
g6
g7

g8
a9

GENERAL

DRIED CLAY e.g. sun dried,
un-burnt

FIRED CLAY, UNGLAZED FIRED
CLAY

GLAZED FIRED CLAY,
VITRIFIED CLAY

Reserved

Reserved

REFRACTORY MATERIALS,
HEAT RESISTANT MATERIALS
Reserved

Reserved

OTHER DRIED OR FIRED CLAYS

METAL

hO
h1
h2
h3
h4

h5
hé

h7
h8
h9

GENERAL

CAST IRON, WROUGHT IROI
STEEL, MILD STEEL -
STEEL ALLOY, e.g. stainless steel

ALUMINIUM, ALUMINIUM
ALLOYS
COPPER
COPPER ALLOYS, e.g. brass,

bronze

ZINC

LEAD

OTHER METALS, e.g. tin,
chromium, nicke!
OTHER METAL ALLOYS

wooD'

i0
i0

i2

i3
i4

i5
i6
i7

GENERAL

TIMBER (strength graded,
unwrought}

SOFT WOOD (in general, and
wrought)

HARDWOQOD

WQOOD LAMINATES e.g.
plywood, laminboard, blockboard,
faced wood laminates.
WOOD VENEERS

Reserved

Reserved

Reserved

OTHER WOOD MATERIALS
{other than those at j1, 7, j8)
1 including impregnated wood

S_fB BASIC TABLE 3 (continued) SfB BASIC TABLE 3 (continued)

i VEGETABLE AND ANIMAL o  GLASS
MATERIAL
Sub-division free r CLAY, GYPSUM, MAGNESIA u  PROTECTIVE, PROCESS/

0 GENERAL o AND PLASTICS, BINDERS, PROPERTY MODIFYING
i1 WOOD FIBRES, e.g. fibre pls  FORMLESS MATERIALS. MORTARS AGENTS

building board, hardbeard
) p  AGGREGATES, LODSE FILLS 0 GENERAL 0 GENERAL
Ig ::;E?Agfg ?féi’:;ﬁ“,:”i" 0 GENERAL 1 CLAY MORTAR MIXES W1 ANTI-CORROSIVE MATERIALS
B vece other than B N LS. AGGREGAT 2 GYPSUM, GYPSUM MIXES u2 MODIFYING AGENTS
j4  Reserved B2 ARTIFICIAL AGGRECATECIN = 3 MAGNESIA MAGNESIA MIXES AOMIXTURES
i5 BARK. CORK ? GENERAL EGATES IN r4  PLASTICS BINDERS AND u3 ROT PROOFERS, FUNGICIDES,
8 ANIMAL FIBRES, LEATHER ARTIFICIAL GRANULAR (heavy) 5 :«onm: MDceS: GERMICIDES. INSECTICIDES
i7 WOOD PARTICLES (chipboard) p3 ARTIFICIAL GRANULAR llight) o Aesorved S POLLICE EEALD Ha
/8 WOODWOOL CEMENT B ARTIFICIAL aen 6 R v u5 POLISHES, SEALS, HARDENERS,
j9 OTHER FORMED VEGETABLE PS5 SHAVINGS "6 Recorved Size

AND ANIMAL MATERIALS p6 POWDER :9 0‘:’_’:5“: BINDERS AND uf WATER REPELLENTS
Note: | includes fibres and particles p7 FIBRES SVORTAR MINES ul Reserved

+ u eserve

anahmalenals made_lrom these pB Reserved {except those in g} w9 OTHER PROTECTIVE PROCESS/
such as boards, fabrics, cf, i. P9 OTHER AGGREGATES. LODSE PROPERTY MODIFYING

MATERIALS, MIXED NATURAL
/SYNTHETIC FIBRES

FILLS

BITUMINOUS MATERIALS

AGENTS

AGENTS (other than v). e.q. anti

Reserved
Reserved LIME AND CEMENT BINDERS, s0 GENERAL static agents
_ MORTARS, CONCRETES s1 BITUMEN, PITCH, TAR, v PAINTS
m  INORGANIC FIBRES (in ASHPHALT Sub-division free, should include
preformed products) q0 GENERAL s2 Reserved o - Shou -
a1 LIME £3  Reserved v?mushes, lacquers, paint fillers,

mD GENERAL a2 CEMENT 54 MASTIC ASPHALT pigments etc.
m1 MINERAL WOOLFIBRES (e.g. a3 LIME-CEMENT {mixed hydraulic 55 STONE/BITUMEN MIXES ANCILLARY MATERIALS

rock wool) binders) {aggregates bonded together

GLASS WOOL/FIBRES a4 MORTARS, CONCRETES IN with bitumen} w0 GENERAL

CERAMIC WOOLFIBRES GENERAL ROLLED ASPHALT COATED w1 RUST REMOVING AGENTS
m2 ASBESTOS WOOLFIBRES LIME-CEMENT-AGGREGATE MACADAM w2 Reserved
m3 Reserved MIXES 56  Reserved w3 FUELS (gases, liguids and solids)
md Reserved a5 TERRAZZO, GRANOLITHIC 57  Reserved wa WATER
m5 Reserved MIXES s8 Reserved w5 ACIDS, ALKALIS
m& Reserved a6 LIGHTWEIGHT, CELLULAR 59 OTHER BITUMINOUS w6 FERTILISERS
m7 Reserved CONCRETE MIXES MATERIALS w7 CLEANING MATERIALS.
mB Reserved a7 LIGHTWEIGHT AGGREGATE ABRASIVES
ma FO::EUR FORMED INORGANIC CONCRETEMIXES e FUNCTIONAL MATERIALS: wi Reserved

IBROUS MATERIALS aB Reserved w3 OTHER ANCILLARY MATERIALS
9 OTHER LIME-CEMENT FIXING AND JOINTING AGENTS

RUBBER, PLASTICS ETC. AGGREGATE MIXES 0 GENERAL COMPONENTS {by function]
n0 GENERAL ASBESTOS CEMENT 11 WELDING MATERIALS
n1  ASPHALT [preformed) 12 SOLDERING MATERIALS Reserved
n2 IMPREGNATED FIBRE AND 13 ADHESIVES BONDING

FELT Reserved
n3 Reserved MATERIALS

14 JOINT FILLERS, PUTTY, Reserved

nd  LINOLEUM MASTICS
nS RUBBERS inatural and synthetic) 15 Reserved
nB  PLASTICS, SYNTHETIC FIBRES t6  FASTENERS
n?  CELLULAR PLASTICS t7  IRONMONGERY
n8  Reserved 18 Reserved
n3 OTHER RUBBER, PLASTICS 19 OTHER FIXING AND JOINTING
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18.2 BCIS (Building Cost Information Service, UK)

BCIS Standard Form of Cost Analysis

The BCIS Standard Form of Cost Analysis for Building Projects is used throughout the UK to
provide data which allows comparisons to be made between the cost of achieving various build-
ing functions in one project with that of achieving equivalent functions in other projects. An ele-
ment for cost analysis purposes is defined as: a component that fulfils a specific function or func-
tions irrespective of its design, specification or construction. The list of elements, however, is a

compromise between this definition and what is considered practical.

BCIS Online provides a data bank of around 6,000 analyses at elemental or group elemental
level.

Element
1 - Substructure

2 - Superstructure
. 2A Frame

2B Upper floors

. 2C Roof

. 2D Stairs

. 2E External walls

. 2F Windows and external doors
. 2G Internal walls and partitions
. 2H Internal doors

3 - Internal finishes

. 3A Wall finishes
. 3B Floor finishes
. 3C Ceiling finishes

4 - Fittings and furnishings

5 - Services

. 5A Sanitary appliances
. 5B Services equipment
. 5C Disposal installations
. 5D Water installations
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5E Heat source

. 5F Space heating and air treatment

. 5G Ventilating system

. 5H Electrical installations

. 51 Gas installations

. 5J Lift and conveyor installations

. 5K Protective installations

. 5L Communication installations

. 5M Special installations

. 5N Builder's work in connection with services
. 50 Builder's profit and attendance on services

6 - External Works

. 6A Site works

. 6B Drainage

. 6C External services

. 6D Minor building works

7 - Preliminaries

8 - Contingencies

The BCIS Standard Form of Cost Analysis: Principles, Instructions and Definitions (which in-
cludes a further level of analysis, definitions of the elements, etc) is available from BCIS
priced £5.00 each, including postage and packing (surface mail outside Europe). Please go
to How to contact BCIS/BMI if you wish to place an order, find out more or make any com-
ments.

© BCIS Ltd 1998. You may reproduce the list of elements it provided that BCIS is fully acknowl-
edged.
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18.3

Elementgruppen und Elemente

A Grundstiick

A0 Erwerb und Nebenkosten

A1l Ver- und Entsorgung des Grundstiicks

A2 Erschliessung des Grundstlicks durch
Verkehrsanlagen

A3 Finanzierung vor Baubeginv

A4 Betriebsaufwand und -ertrag

A5 Bestandesaufnahmen.........................

B Bauvorbereitung

BO Gemeinsame Baustelleneinrichtungen............

B1 Rodungen, Abbrliche und Demontagen..........

Seite

...... 12

B2 Definitive Anpassungen bestehender Bauwerke.. 14

B3 Definitive Anpassungen bei Umgebung und

Erschliessung........ccccooieiiiiiiin e

B4 Provisorische Bauwerke

B5 Provisorische Anpassungen bestehender
Bauwerke. ...

B6 Provisorische Anpassungen bei Umgebung
und Erschliessung ...

B7 Provisorische Massnahmen Baugrube

B8 Spezialfundationen und spezielle
Bauvorbereitungen.............

Cc Allgemeines zu Rohbau Gebaude

co Allgemeine Baustelleneinrichtungen...............

C1 Fassadengeriiste

c2 Ubrige GeriiSte ..o

D Rohbau Gebidude bis Oberkante Bodenplatte

Do Baugrubenaushub

D1 Hinterflllungen.............cccooveieeiie e
D2 Fundamente und Bodenplatten_.......................
D3 Kanalisationen im Gebdude.............................

E Rohbau Gebéude oberhalb Bodenplatte

EO Decken, Treppen und Balkone...........................

E1 DACHET ..o
E2 STUTZEN ...
E& Aussenwande zu Untergeschossen...............
E4 Aussenwinde zu Erd- und Obergeschossen...
ES Fenster, Aussentlren und tore.........................
E6 Innenwande (Rohbau)

E7 Erganzende Leistungen...........c.ccoocvmieicriiinnne

F Erd- und Unterbau

FO Allgemeine Baustelleneinrichtungen

F1 Aushub und Abtrag

F2 Baugruben- und Bdschungssicherungen,
Spriessungen

F3 Sickerpackungen und Filterschichten

F4 Drainagen

F5 Schiittungen und Auffiillungen

F6 Kulturerdarbeiten und Begriinungen
F7 Transporte

Elementkostengliederung EKG (SN 506 502)

GO
G1
G2
G3
G4

HO
H1
Hz
H3

HE
Hé
H7
Hg

10
I
12

14
15
16

Ko
K1
K2
K3
K4

Ké
K7
K8

Lo
L1
L2
L3
L4
L5
L6

Vortrieb

Allgemeine Baustelleneinrichtungen
Ausbruch, Aushub und Abtrag
Sicherungen

Spezialmassnahmen im Vortrieb
Transporte

Tragkonstruktionen Kunst- und Untertagbau

Allgemeine Baustelleneinrichtungen
Gerliste

Fundamente und Bodenplatten
Stiitzen, Pfeiler und Tirme

Trager, Bogen und Seilkonstruktionen
Winde und Mauern

Decken, Platten, Treppen und Konsolen
Lager, Gelenke und Fugen

Stege

Installationen und Transportanlagen

Starkstromanlagen ... 56
Telekommunikations- und Sicherheitsanlagen..... 568
Heizungsanlagen ... 60
Lufttechnische Anlagen................................... 62
Wasser- und Abwasseranlagen..............cooeeeiee 64

Spezielle Anlagen
Transportanlagen

frei

Entwasserungs-, Transport- und Werkleitungen

Allgemeine Baustelleneinrichtungen und Wasserhaltung
Grabenaushub und Grabenspriessung
Rohrleitungen und Rinnen

Kanéle

Kabelrohre

Schachte

Spezialbauwerke

Grabenaufflillung

Oberirdische Leitungen

Verkleidungen und Gewdlbe Untertagbau

Allgemeine Baustelleneinrichtungen
Geriiste

Sohlen

Entwésserungen und Wasserableitungen
Konstruktive Einbauten

Verkleidungen

Zwischendecken und Béden
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Ausbau Gebaude

Allgemeine Ausbauarbeiten Gebdude................. 70
Trennwénde und Innentiren
Schutzelemente ...
Bodenbeldge............ociii
Wandverkleidungen ...
Deckenverkleidungen.............cocoooviiiii

Einbauten und Griinanlagen {Gebaude)................ 82
Klein- und Haushaltkiichen
Ergénzende Leistungen..........cccoeiiiiiiiiiie

Oberbau

Allgemeine Baustelleneinrichtungen
Ubergangs- und Fundationsschichten
Entwasserungen

Abdichtungen

Abschliisse

Beldge

Geleise

Ausbau Tiefbau

Allgemeine Ausbauarbeiten Tiefbau
Leitschranken und Geldnder
Verkehrssignalisierung

Markierung

Beleuchtungsanlagen
Larmschutzanlagen

Bepflanzungen

Einfriedungen (Tiefbau)

Einbauten

Bauliche Betriebseinrichtungen........................... 88

Allgemeine Baustelleneinrichtungen
Starkstromanlagen

Telekommunikations- und Sicherheitsanlagen
Heizungsanlagen

Lufttechnische Anlagen

Wasser- und Abwasseranlagen

Spezielle Anlagen

Transportanlagen

Ergénzende Leistungen

Betriebsausriistung ... 90

Apparate

Feste Ausriistung
Produktionsanlagen

Spezielle Inbetriebsetzung
Energieversorgung

Steuerungs- und Sicherheitsanlagen
Transportmittel

Vo
\'Al
V2

v4
V5
Ve

Wo
W1
wz
w3
w4
w5
Weé

X0

X2

AUSSEAtIUNG ... 92

Allgemeine Mébel
Nutzungsspezifische Mébel
Geriate
Beleuchtungskérper
Beschilderung
Kleininventar

Textilien
Verbrauchsmaterial
Kiinstlerischer Schmuck

frei

Umgebung

Allgemeine Baustelleneinrichtungen................... 94
und Gerliste

Terraingestaltung ... oo
Umgebungsbauwerke

Ver- und Entsorgungsleitungen im Grundstlick . 100
Griinflachen. ... 102
Hartfldchen.................. .. 104
Einfriedungen (Umgebung)........... ... 106
Elektro- und Wasserinstallationen ............ ... 108
Ausstattung und Gerdte..........................c..oo.. 110
frei

Baunebenkosten

Allgemeine Baunebenkosten...............c 112
Wettbewerbe ... .. 14
Bewilligungen und Gebiihren. .. 116
Verglitungen an Dritte................ .. 118
Finanzierung ab Baubeginn........... .. 120
Bauherrenleistungen................. .o 122
Vermessung und Vermarchung .................... 124
Kunstam Bau.........cccooooiiiiiiiice e 126
Honorare.........................ein... 128
Honorare Grundstiickserwerb

Honorare Bauvorbereitung

Honorare Bauwerk

Honorare Betriebseinrichtung

Honorare Betriebsausriistung

Honorare Ausstattung

Honorare Umgebung

Ubergangskonten und Unvorhergesehenes
RUckstellungen. ... 130
TEUETUNG oo 132
Unvorhergesehenes ... 134
frei

frei

Erneuerungsspezifische Hochbauelemente
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18.4

DIN 276 Kosten im Hochbau (Ausgabe 2006)

Hostengruppen Anmerkungen
100 Grundstick
110 Grundstiickswert
120 Grundsticksnebenkosten Kaosten, die im Zusammenhang mit dem Erwerb eines Grundstiocks
entstehen
121 Vermessungsgebuhren
122 Gerichtsgeblhren
123 Motanatsgebuhren
124  Maklerprovisionsn
125  Grunderwerbssteuer
126  Werermitlungen, Untersuchun- | Wertermittiungen, Untersuchungen zu Alilasten und deren Beseiti-
gen gung, Baugrunduntersuchungen und Untersuchungen ldber die Be-
baubarkeit. soweit sie zur Beurteilung des Grundstlickswertes die-
nen
127  Genehmigungsgebdhren
128 Bodenordnung.
Grenzregulierung
1289  Grunmdstucksnebenkosien, sons-
tiges
130  Freimachen Kasten, die aufzuwenden sind, um ein Grundstick von Belastungen
freizumachen
131  Abfindungen Abfindungen und Entschadigungen fur bestehendes Nutzungsrechte,
z. B. Miet- und Pachtverrage
132 Abldsen dinglicher Rechte Abldsung von Lasten und Beschrankungen, z. B. Wegerechten
132  Freimachen, sonstiges
200 Herrichten und ErschlieRen Kasten aller vorbersitenden Malknahmen, um die Baumalinahme
auf dem Grundstick durchfihren zu kénnen
210  Herrichten Kasten der vorbereitenden Mallnahmen, soweit nicht in anderen
Kastengruppen erfasst
21 Sicherungsmalknahmen Schutz von vorhandenen Bauwerken, Bauteilen, Versorgungslei-
tungen sowie Sichern von Bewuchs und Vegetationsschichien
212  Abbruchmalnahmen Abbrechen und Beseitigen von vorhandenen Bauwerken, Ver- und
Entsorgungsleitungen sowis Verkehrsanlagen
213 Allastenbeseitigung Beseitigen von HKampfmitteln und anderen gefihrlichen Stoffen,
Sanieren belasteter und kontaminierter Boden
214  Herrichten der Reoden von Bewuchs, Planieren, Bodenbawegungen einschlislilich
Gelindeoberfliche Ohberbodensicherung, soweit nicht in KG 500 erfasst
219 Herrichien, sonstiges
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Kostengruppen

Anmerkungen

220

221
222
223
224
225

226

227

228

220

dffentliche Erschlishung

Abwasserentsorgung
Wasserversorgung
Gasversorgung
Fernwarmeversorgung
Stromversorgung

Telekommunikation
Verkehrserschlislung
Abfallentsorgung

Offentliche Erschlizfung,
sonstiges

Anteilige Kosten aufgrund gesetzlicher Vorschriften (Erschlielungs-

beitrdge/Anliegerbeitrage) und Kasten aufgrund affentlich-recht-

licher Vertrage fur

— die Beschaffung oder den Erwerb der Erschlielfungsflachen
gegen Entgell durch den Trager der &ffentlichen Erschlislung,

— die Herstellung cder Anderung gemeinschafifich genutzter
technischer Anlagen, z. B. zur Ableitung von Abwasser sowie
zur Versorgung mit Wasser, Warme, Gas, Strom und Tele-
kommunikation,

— die ersimalige Herstellung oder den Ausbau der affentlichen
erkehrsflichen, der Grinflichen und sonstiger Freiflachen flr
dffentliche Mutzung.

Hostenzuschisse und Anschlusskosten sollen getrennt ausgewie-
sen werden.

Hostenzuschisse, Anschlusskosten
“osienzuschisse, Anschlusskosten
Hostenzuschisse, Anschlusskosten
Hostenzuschisse, Anschlusskosten
“ostenzuschisse, Anschlusskosten

Einmalige Entgelte fur die Bereitstellung und Anderung von Metz-
anschlissen

Erschlielungsbeitrige fir die Verkehrs- und Freianlagen ein-
schliellich deren Entwdsserung und Beleuchiung

Hostenzuschiisse, Anschlusskosten z. B. fir sins
leitungsgebundene Abfallenisorgung

230

Michtdffentliche ErschlieBung

Hosten fur Verkehrsflichen und technische Anlagen, die chne
dgffentlich-rechiliche Verpflichiung eder Beauftragung mit dem Ziel
der spéteren Ubertragung in den Gebrauch der Allgemeinheit
hergestellt und erganzt werden. Kosten von Anlagen auf dem
eigensn Grundstuck gehdren zu der Kostengruppe 500.

Soweit erforderlich, kann die Kostengruppe 230 entsprachend der
Hostengruppe 220 untergliedert werden.

240

Ausgleichsabgaben

Hosten, die aufgrund rechtlicher Bestimmungen aus Anlass des
geplanten Bauvorhabens einmalig und zusatzlich zu den
Erschlielungbeitrdgen entstehen. Hierzu gehdrt insbesondere das
Abldsen wvon Verpflichtungen aus affentlich-rechtlichen Vorschriften,
z. B. Stellpldtze, Baumbestand.

250
251

252

Ubergangsmaknahmen

Provisarien

Auslagerungen

Hosten der Erstellung,. Anpassung oder Umlagung von Bauwerken und
Aulienanlagen als provisonsche Mallnahme der endgliigen Bavwerke
und Aulenanlagen einschlieilich dem Wisderentfermen der Provisorien
soweit nicht in den Kostengruppen 328, 428 und 588 erfasst.

Hosten fir die Auslagerung von Mutzungen wihrend der Bauzeit
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AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE

Kostengruppen Anmerkungen
a0y Bauwerk — Kaosten von Bauleistungen und Lieferungen zur Herstellung des
Baukonstruktionen Bauwerks, jedoch ohne die Technischen Anlagen (Kostengruppe
400). Dazu gehdren auch die mit dem Bauwerk fest verbundenen
Einbauten, die der besonderen Zweckbestimmung dienen, sowie
Ubergreifende Malknahmen in Zusammenhang mit den Baukon-
struktionen.
Bei Umbauten und Modermisierungen zihlen hierzu auch die Kos-
ten von Teilabbruch-, Instandsetzungs-, Sicherungs- und
Demontagearbeiten. Die Kosten sind bei den betrefenden
Kostengruppen auszuweisen.
310 Baugrube
311 Baugrubenherstzliung Bodenabirag, Aushub sinschliellich Arbeitsraumen und Béschun-
gen, Lagern, Hinterflllen, Ab- und Anfuhr
312 Baugrubenumschhielung Werbau, z. B. Schiitz-, Pfahl-, Spund-, Tragerbohl-, Injektions- und
Spritzbetonwande sinschliellich Werankerung, Absteifung
313 'Wasserhaliung Grund- und Schichtenwasserbeseitigung wahrend der Bauzeit
318 Baugrube, sonstiges
320 Griundung Die Kostengruppen enthalien die zugeharigen Erdarbeitan und
Sauberkeitsschichten.
32 Baugrundverbesserung Bodenaustausch, Verdichtung, Einpressung
322  Flachgrindungen Einzel-, Streifenfundamente, Fundamentplatien
23  Tiefgrindungen Pfahlgrindung einschliellich Roste, Brunnengrindungen; Veranke-
rungen
24 Unterbéden und Bodenplatten Unterboden und Bodenplatten, die nicht der Fundamentierung die-
nen
325 Bodenbelage Belage auf Boden- und Fundamentplatten, z. B. Estriche, Dich-
tungs-, Damm-, Schutz-, Nutzschichten
28 Bauwerksabdichtungen Abdichtungen des Bauwerks einschlislllich Filter-, Trenn- und
Schutzschichten
27 Dranagen Leitungen, Schachie, Packungen
328  Grandung. sonstiges
330 AuBenwinde Wande und Stitzen, die dem Aulenklima ausgesetzt sind bzw. an
das Erdreich oder an andere Bauwerke grenzen
331 Tragende Aulenwinds Tragende Aultenwande einschliellich horizontaler Abdichtungen
332 Michtragende Aullenwande Aulenwande, Brustungen, Ausfachungen, jedoch ohne Bekleidun-
gen
333  AuBenstitzen Stitzen und Pfeiler mit einem Querschnittsverhdlinis £ 1: 5
334 Aulentiren und -fenster Fenster und Schaufenster, Tiren und Tore einschliellich Fenster-
panken, Umrahmungen, Beschlagen, Antrieben, Liflungselementen
und sonstigen eingebauten Elementen
335 AuBenwandbeklsidungen, Auliere Bekleidungen einschlieflich Putz-, Dichtungs-, Damm-,
aulien Schutzschichten an Aulenwinden und -stitzen
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AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE

Kostengruppen

Anmerkungen

336

337

Aultenwandbekleidungen, innen

Elementiierts Aultenwinds

Sonnenschuiz

Aulenwande, sonstiges

Raumseitige Bekleidungen, sinschliellich Putz-, Dichtungs-,
Damm-, Schutzschichten an Aulenwinden und -stiitzen

Elementierte Wande, bestehend aus Aullenwand, -fenster, -tlren,
-hakleidungen

Rollliden, Markisen und Jalousien einschliztlich Antrizben

Gitter, Gelander, Stolkabweiser und Handl3ufe

348

Innenwande

Tragende Innenwinde
Michtiragende Innenmwande
Innenstitzen

Inmentiren und -fenster

Inmenwandbeklzidungsn

Elementierts Innenwinds

Inmenwands, sonstiges

Innenwande und Innenstitzen

Tragende Innenwande einschliellich horizontaler Abdichtungen
Innenwande, Ausfachungen, jedoch chne Bekleidungen
Stitzen und Pfeilar mit ginem Querschnittsverhdlnis < 1: 5

Tiren und Tore, Fenster und Schaufenster einschlieflich Umrahmun-
gen, Beschlagen, Anfrieben und sonstigen eingebauten Elementen

Bekleidungen einschliellich Putz, Dichiungs-. Damm-, Schuiz-
schichten an Innenwanden und -stitzen
Elementierte Wande, bestehend aus Innenwandan, -tlren,

-fenstern, -bekleidungen, z. B. Fali- und Schiesbewindes, Sanitar-
rennwandse, Verschlage

Gitter, Gelander, Stolkabweiser, Handl3ufe, Rollldden einschlizlich
Antrieben

350

351

350

Decken

Deckenkonstruktionen

Deckenbelage

Deckenbekleidungen

Diecken, sonstiges

Decken, Treppen und Rampen oberhalb der Grindung und unter-
halb der Dachfliche

Honstruktionen von Decken, Treppen, Rampen, Balkonen, Leggien
einschlieklich Uber- und Unterstitzen, fillenden Teilen wie
Hohlkdrpern, Blindbdden, Schittungen, jedoch ohne Belige und
Bekleidungen

Belige auf Deckenkonstrukticnen einschliellich Estrichen,
Dichtungs-, Ddmm-, Schutz-, Mutzschichien; Schwing- und
Installationsdoppelbddan

SBekleidungen unter Deckenkenstruktionan einschliellich Putz,

Dichtungs-, Damm-, Schutzschichten; Licht- und Kombinations-
decken

Abdeckungen, Schachtdeckel, Roste, Gelander, Stollabweiser,
Handliufe, Leitern, Einschubireppen

360
361

Dacher

Dachkonstrukiionen

Dachfenster, Dachoffmungen

Dachbelages

Flache oder geneigte Dicher

Honstruktionen von Dachern, Dachstihlen, Raumtragwerken und
Kuppeln einschlieklich Uber- und Unterzigen, fillenden Teilen wis
Hohlkgrpern, Blindbdden, Schittungen, jedoch ohne Belige und
Beklzidungen

Fenster, Aussliege einschliellich Umrahmungen, Beschligen, An-
trieben, Liflungselementen und senstigen eingebauten Elementen

Beldge auf Dachkonstrukfionen einschiiellich Schalungen, Lattun-
gen, Gefille-, Dichiungs-. Damm-, Schutz- und Nutzschichien;
Entwasserungen der Dachflache bis zum Anschiuss an dis
Abwasseranlagen
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Kostengruppen

Anmerkungen

354

Dachbekleidungen

Dachbekleidungen unter Dachkonstruktionen einschliellich Putz,
Dichiungs-, Damm-, Schuizschichtan: Licht- und Kombinations-
decken unier Dachern

359

Dacher, sonstiges

Gelander, Laufbohlen, Schutzgitter, Schneefange, Dachleitern,
Sonnenschutz

aro

ara

Baukonstruktive Einbauten

Allgemeing Einbauten

Besonders Einbauten

Baukonsiruktive Einbauten,
sanstiges

Kaosten der mit dem Bauwerk fest verbundenen Einbauten, jedoch
ohne dig nutzungsspezifischen Anlagen (siehe Kostengruppe 470).
Fir die Abgrenzung gegenidber der Kostengruppe 810 ist malge-
bend, dass die Einbauten durch ihre Beschaffenheit und Befest-
gung technische und bauplanerische Malknahmen erforderlich ma-
chen, z. B. Anfertigen von Werkplanen, statischen und anderen
Berechnungen, Anschliefen von Installationen

Einbauten, die giner allgemeinen Zweckbestimmung diensn, z. B.
Einbaumabel wie Sitz- und Liegemdbel, Gastihl, Podien, Tische,
Theken, Schrinke, Gardercben, Regale, Einbaukuche

Einbauten, die einer besonderen Zweckbestimmung sines Objekies
dignen, z. B. Werkbanke in Werkhallen, Labortische in Labors,
Buhnenvorhange in Theatern, Altare in Kirchen, Einbausportgerate
n Sporthallen, Cperationstische in Krankenhausam

z. B. Rauchschutzvorhiangs

330

321

gz
g3

o4

3ps

386

Sonstige Mafbnahmen fur
Baukonstruktionen

Baustellensinrichtung

Genlste

Sicherungsmaknahmen

Abbruchmaknahmen

Instandsetzungen

Materialentsorgung

Baukonstruktionen und dbergreifends Malknahmen im
Zusammenhang mit den Baukonstruktionen, die nicht einzelnen
Kastengruppen der Baukonstruktionen zugeordnet werden kinnen
ader die nicht unter KG 480 oder KG 530 erfasst sind

Einrichten, Vorhalen, Betreiben, Rdumen der dbergeordneten Bau-
stellensinrichiung. z. B. Material- und Geriteschuppen, Lager-,
Wasch-, Toileften- und Aufenthaltsrdume, Bauwagen, Misch- und
Transportanlagen, Energie- und Bauwasseranschlisse, Bausira-
Len, Lager- und Arbeitsplatze, Verkehrssicherungen, Abdeckungen,
Bauschilder, Bau- und Schutzziune, Baubeleuchtung. Schuti-
beseitigung

Auf-, Um-. Abbauen, Vorhalten von Gerilsten

Sicherungsmalnahmen an bestehenden Bauwerken, z. B. Unter-
fangungen, Abstitzungen

Abbruch- und Demontagearbeiten sinschliellich Zwischenlagem
wieder verwendbarer Teile, Abfuhr des Abbruchmaterials, soweit
nicht in anderen Kostengruppen erfasst

MaBnahmen zur Wiederherstellung des zum bestimmungsgemaien
Gebrauch gesigneten Zustandes, soweit nicht in andaren
Kaostengruppen erfasshar

Entsorgung von Matenalien und Stoffen, die bei dem Abbruch, be
der Demontage und bel dem Ausbau von Bauteilen oder bei der
Ersiellung siner Baulsistung anfallen zum Zweck des Recyclings
oder der Deponierung
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Kostengruppen

Anmerkungen

387

328

395

Zusitzliche Maknahmen

Provisarische
Baukonstruktionen

Sonstige Malknahmen fir
Baukonstruktionen, sonstiges

Zusatzliche Malknahmen bei der Erstellung von Baukonstrukiionen
z. B. Schutz von Persanen, Sachen; Reinigung vor Inbetrishnahme;
Malknahmen aufgrund von Forderungen des Wasser-, Landschafts-,
Ldrm- und Erschiifterungsschutzes wihrend der Bauzeit; Schlechi-
wieiter und Winterbauschutz. Erwdrmung des Bauwerkes, Schnes-
raumung

Hosten fur die Erstellung. Beseitigung provisorischer
Baukonstruktionsn, Anpassung des Bauwerkes bis zur
Inketriebnahme des endgultigen Bauwerkes

Baukonstruktionen, die mehrere Kostengruppen betreffen, z. B.
Schhielanlagen, Schachie, Schornsteine, soweit nicht in anderen
Hostengruppen erfasst

400

Bauwerk —
Technische Anlagen

Hosten aller im Bauwerk eingebauten, daran angeschlossensn oder
damit fast verbundenen technischen Anlagen oder Anlagenteilz

410

Abwasser-, Wasser-, Gas-
anlagen

Abwasseranlagsn

Wasseranlagen

Gasanlagen

Abwasser-, Wasser-,
Gasanlagen, sonsliges

Die einzelnen technischen Anlagen enthalien die zugehdrigen Ge-
stelle, Befestigungen, Armaturen, Warme- und Kiltedammung,
Schall- und Brandschutzvorkehrungen, Abdeckungen, Verkleidun-
gen, Anstriche, Kennzeichnungen sowie die anlagenspezifischen
Mess-, Steuer- und Regelanlagen.

Die Kosten fur das Erstellen und Schlieflen von Schiitzen und
Durchfithrungen werden in der Regel in der KG 300 erfasst.

Ablaufe, Abwasserleitungen, Abwassersammelanlagen, Abwasser-
behandlungsanlagen, Hebeanlagen

Wassergewinnungs-, Aufoereitungs- und Druckerhdhungsanlagen,
Reohrieitungen, dezentrale Wassererwarmer, Sanitirobjekis

Gasanlagen fir Wirtschaftswarme: Gaslagerungs- und Erzeu-
gungsanlagen, Ubergabestationen, Druckregelanlagen und Gaslei-
twngen, soweit nicht zu den Kostengruppen 420 oder 470 gehdrend

Installationskléckes, Sanitirzellen

420
421

422

423
420

Warmeversorgungsanlagen

Warmeerzeugungsanlagen

Warmevertzilnetze

Raumheizflachen

Warmeversorgungsanlagen,
sonstiges

Brennstoffeersorgung, Warmelbergabestationen, Warmeerzeugung
auf der Grundlage von Brennstoffen cder unerschapflichen
Energiequellen einschlielilich Schornsteinanschlisse, zentrale
Wassererwdrmungsanlagen

Pumpen, Verteiler; Rohreitungen fir Raumheizflachen, raumluft-
technische Anlagen und socnstige Warmeverbraucher

Heizkdrper, Flachenheizsysteme

Schormsteine, soweit nicht in anderen Kostengruppen erfasst

430
431

432

Lufttechnische Anlagen

Liftungsanlagen

Teilklimaanlagen

Anlagen mit und chne Loftungsfunktion

Abluftanlagen, Zuluftanlagen, Zu- und Abluftanlagen chne oder mit
eimer thermaodynamischen Luftbehandlungsfunktion, mechanische
Enfrauchungsanlagen

Anlagen mit zwei oder drei thermodynamischen Luftbehandiungs-
funktionen
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Kostengruppen

Anmerkungen

433
434

430

Klimaanlagen

Kalteanlagen

Lufttechnische Anlagen,
sonstiges

Anlagen mit vier thermodynamischen Luftbehandlungsfunktionen

Kalteanlagen fir lufttechnische Anlagen: Kalleerzeugungs- und Rick-
kuhlanlagen einschlieltlich Pumpen, Verteiler und Rehrleitungen

Liftungsdecken, Kihldecken, Abluftfenster; Instzllationsdoppel-
odden, soweit nicht in anderen Kostengruppen erfasst

440

441

442

443

444

445
445

448

Starkstromanlagen

Hach- und Mittelspannungs-
anlagen

Eigenstromversocrgungsanlagen

Miederspannungsschalianlagen

Miederspannungsinstallations-
anlagen

Beleuchiungsanlagen

Blitzschutz- und
Erdungsanlagen

Starkstromanlagen, socnstiges

Einschlieflich der Brandschutzdurchfilhrungen, soweit nicht in
anderen Kostengruppen erfasst

Schaltanlagen, Transformatoren

Stromerzeugungsaggregate einschlie®ich Kihlung, Abgasanlagen
und Brennstofversorgung, zenfrale Batterie- und unterbrechungs-
freie Stromversorgungsanlagen, photoveoltaische Anlagen

Niederspannungshauptverteiler, Blindstramkompensationsanlagen,
Maximumuberwachungsanlagen

Kabel Lettungen, Unterverteiler, Verlegesysteme, Installations-
gerate

Orisfeste Leuchten, Sicherheitsbeleuchtung

Auffangeinnichtungen, Ableitungen, Erdungen, Potenzialausgleich

Freguenzumformer

450

451

252

453
454

255

458G

457

450

Fernmelde- und
infermationstechnische
Anlagen

Telekommunikationsanlagen

Such- und Signalanlagen

Zeitdienstanlagen

Elektraakustische Anlagen

Fernseh- und Antennenanlagen

Gefahrenmelde- und Alarm-
anlagen

Uberragungsnaize

Fernmelde- und informations-
technische Anlagen, sonstiges

Die einzelnen Anlagen enthalien die zugehdrigen Versiler, Kabel,
Leitungen.

Personenrufanlagen, Lichtruf- und Kingelanlagen, Tursprech- und
Tirdffneranlagen

Uhren- und Zeiterfassungsanlagen

Beschallungsanlagen. Konferenz- und Dolmetscheranlagen, Ge-
gen- und Wechselsprechanlagen

Fernsehanlagen, sowseit nicht in den Such-, Melde-, Signal- und
Gefahrenmeldeanlagen erfasst, einschlieflich Sande- und Emp-
fangsantennenanlagen, Umsetzer

Brand-, Uberfall-, Einbruchmeldeanlagen. W dchterkentrollanlagen,
Zugangskontrell- und Raumbecbachiungsanlagen

Metze zur Dbertragung von Daten, Sprache, Text und Bild, sowsit
nicht in anderen Kostengruppen erfasst, Verlegesysteme, soweit
nicht in KG 444 erfasst

Femwirkanlagen. Parkleitsystems

460
461
252

Farderanlagen
Aufzugsanlagen

Fahrireppen, Fahrsteige

Personenaufzige, Lastenauizige
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Kostengruppen

Anmerkungen

453
454

Befahranlagen

Transportanlagen

Krananlagen

Firderanlagen, sonstiges

Fassadenaufzige und andere Befahranlagen

Automatische Warentransportanlagen, Aktentransportanlagen,
Rohrpostanlagen

Einschliellich Hebazeuge

Hebebuhnen

478
470

Nutzungsspezifische Anlagen

Kuchentechnische Anlagen

Wascherei- und Reinigungs-
anlagen

Medienversorgungsanlagen

Medizin- und labortechnische
Anlagen

Feuerldschanlagen

Badetechnizche Anlagen

Prozesswarme-, k3lte- und -luft-
anlagen

Entsargungsanlagen

Mutzungsspezifische Anlagen,
sonstiges

Hosten der mit dem Bauwerk fest verbundenen Anlagen, die der
bescnderen Zweckbestimmung disnen, jedoch ohne die baukon-
struktiven Einbauten (KG 370)

Fur die Abgrenzung gegeniber der KG 610 ist maligebend, dass
die nutzungsspezifischen Anlagen technische und planerische
Malknahmen erforderlich machen, z. B. Anfertigen von Werkplanen,
Berechnungen, Anschlielien wvon anderen technischen Anlagen.

Anlagen zur Speisen- und Getrankezubereitung. -ausgabe und
-lagerung einschliellich zugehdnger Kahzanlagen

Einschliellich zugehiriger Wasseraufbereitung. Desinfektions- und
Sterilisationseinrichtungen

Medizinische und technische Gase, Druckluft, Vakuum, Flissig-
chemikalien, Lasungsmittel, vollentsalztes Wassar; sinschiielilich
Lagerung. Erzeugungsanlagen, Ubergabestationen, Druckregel-
anlagen, Lettungen und Entnahmearmaturen

Oirisfeste medizin- und labortechnische Anlagen,

Sprinkler-, Gasloschanlagen, Lischwasserleitungen,
Wandhydranten, Handfeuerl@scher

Aufbersitungsanlagen fur Schwimmbeckenwasser, soweit nicht in
HG 410 erfasst

Warme-, Kalte- und Kihhwasserversorgungsanlagen fur Industrie-,
Gewerbe- und Sportanlagen, soweit nicht in anderen Kosten-
gruppen erfasst; Faronebelabscheideanlagen, Prozessforiiufi-
systeme, Absauganlagen

Abfall- und Medisnentsorgungsanlagen, Staubsauganlagen

Bihnentechnische Anlagen, Tankstzllen- und Waschanlagen

480
481

Gebaudeautomation

Automationssysteme

Schaltschrinke

Hosten der anlagelbergreifendan Automation

Automationsstationen mit Bedien- und Becbachtungseinrichtungen,
GA-Funkficnen, Anwendungssoftware, Lizenzen, Sensoren und
Aktorem, Schnittstellen zu Feldgeriten und anderen Automations-
einrichtungen

Schalischranke zur Aufnahme von Automationssystemen (KG 481)
mit Leistungs-, Steuerungs- und Sicherungsbaugruppen
einschliellich zugehgriger Kabel und Leitungen, Verlegesystems
sowelt nicht in anderen Kostengruppen erfasst

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hinibach

VERSCHIEDENE GLIEDERUNGEN (AUSZUGE)

BOEK-2008-09-22.DOC Seite 135



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE

Kostengruppen

Anmerkungen

483

4584

485

480

Management- und
Bediensinrichtungen

Raumautomationssysteme
Uzerragungsnetze

Gebaudeautomation, sonstiges

bergeardnete Einsichtungen fir Gebdudeautomation und
Gebdudemanagement mit Bedienstationen,
Programmiersinrichtungen, Anwendungssoftware, Lizenzen,
Servern, Schnifistellen zu Avtomationseinrichiungen und externen
Einrichtungen

Raumautomationsstationen mit Bedien- und Anzeigesinrichtungen,
Schnittstellen zu Feldgerdten und andere Autemationseinrichtungen

Netze zur Datenlbertragung. sowsit nicht in anderen
Kastengruppen erfasst

430

481

482
493

404

495

406

407

49z

400

Sonstige Malnahmen fur
technische Anlagen

Baustellensinrichtung

Gernlste

Sicherungsmalknahmen

Abbruchmailnahmen

Instandsetzungen

Matenalentsorgung

Zusatzliche Malknahmen

Provisorische technische
Anlagen

Sonstige Malknahmen fir
technische Anlagen. sonstiges

Technische Anlagen und dbergreifende Malknahmen im
Zusammenhang mit technischen Anlagen. die nicht einzelnen
Kastengruppen der technischen Anlagen zugeordnet werden
kdnnen

Einrichten, Worhalten, Betreiben, R3umen der dbergeordneten
Baustelleneinrichtung fur technische Anlagen, z. B. Material- und
Gerateschuppen, Lager-, Wasch-, Toiletten- und Aufenthaltsriume,
Bauwagen, Misch- und Transportanlagen,. Energie- und
Bauwasseranschlusse, Baustralben, Lager- und Arbeitsplitze,
Verkehrssicherungen, Abdeckungen, Bauschilder, Bau- und
Schutzzdune, Baubslsuchiung, Schuttbeseitigung

Auf-, Um-, Abbauen, Vorhalten von Gerilsten

Sicherungsmalinahmen an bestehenden Bauwerken, z. B. Unter-
fangungen, Abstitzungen

Abbruch- und Demontagearzeiten sinschliellich Zwischenlagerm
wieder verwendbarer Teile, Abfuhr des Abbruchmaterials, soweit
nicht in anderen Kostengruppen erfasst

MaRmnahmen zur Wiederherstellung des zum bestimmungsgemailen
Gebrauch gesigneten Zustandes, soweit nicht in anderen
Kaostengruppen erfasst

Entsorgung von Materialien und Stoffen, die bei dem Abbruch, bei
der Demontage und bel dem Ausbau von Anlagenteilen oder bei der
Erstellung siner Bauleistung anfallen zum Zweck des Recyclings
oder der Deponierung

Zusatzliche Mallnahmen bei der Erstellung won Technischen
Anlagen z. B. Schutz von Personen, Sachen; Reinigung vor
Inbetricbnahme; Malknahmen aufgrund von Ferderungen des
Wasser-, Landschafts-, Larm- und Erschitterungsschutzes wihrend
der Bauzeit; Schlechtwetter und Winterbauschutz, Erwarmung der
technischen Anlagen, Schneerdumung,

Kasten fur die Erstellung, Beseitigung provisorischer tachnischer
Anlagen, Anpassung der technischen Anlagen bis zur
Inketricbnahme der endglltigen technischan Anlagen
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Kostengruppen Anmerkungen
500  Aulenanlagen
510 Gelandeflichen
511 Oberbodenarbeiten Oberbodenabtrag und -sicherung
512 Bodenarbeiten Bodenabtrag und -auftrag
518  Gelandeflichen, sonstiges
520 Befestigte Flachen
521 Wege Befestigte Fliche fir den Fulk- und Radfahrverkehr
522 Stralen Flachen fir den Leicht- und Schwerverkehr, Fulgangerzonen mit
Anlisferungsverkehr
522 Platze, Hofe Gestaltete Platzflachen. Innenhéfe
524  Steliplatze Flachen fir den ruhenden Verkehr
525 Sportplatzflachen Sporrasenflachen, Kunststoffflachen
528 Spielplatzflichen
527  Gleisanlagen
528 Befestigie Flachen, sonstiges
530 Baukonstruktionen im Aullen-
anlagen
531  Einfriedungen Zaume, Mauern, Turen, Tore, Schrankenanlagen
532 Schutzkonstruktionen Larmschutzwande, Sichischutzwande, Schutzgitter
533  Mauern, Wande Stitz-, Schwergewichtsmausrn
534 Rampen. Treppen, Triblnen Hinderwagen- und Behindartenrampen, Block- und Stellstufen, Zu-
schauerribiinen von Sportplatzen
535  Uberdachungen Wefterschutz, Unterstinde; Pergolen
538  Bricken, Stege Haolz- und Stahlkonstruktionen
537  Kamal- und Schachtbauanlagen |Bauliche Anlagen fur Madien- oder Verkehrserschlielung
538 Wasserbauliche Anlagen Brunnen, Wasserbecken,
535 Baukonstruktionen in Aulben-
anlagen, sonsiiges
540 Technische Anlagen in Hosten der technischen Anlagen auf dem Grundstick sinschliellich
Aulenanlagen der Wer- und Entsorgung des Bauwerks
541  Abwasseranlagen Hlaranlagen, Oberflachen- und Bauwerksentwasserungsanlagen,
Sammelgruben, Abscheider, Hebeanlagen
542  Wasseranlagen Wassergewinnungsanlagen, Wasserversorgungsnetze, Hydranten-
anlagen, Druckerhéhungs- und Beregnungsanlagen
543 (Gasanlagen Gasversorgungsnetze, Flissiggasanlagen
544  Warmeversorgungsanlagen Wameerzeugungsanlagen, Wirmeversorgungsnetze, Freiflichen-
und Rampenhesizungen
545  Lufitechnische Anlagen Bauteile von lufitechnischen Anlagen, z. B. Aullenluftansaugung,
Fortluftausblas, Erdwarmetauscher, Kalteversorgung
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Kostengruppen

Anmerkungen

B4

Starkstromanlagen

Fernmelde- und informations-
technische Anlagen

Muizungsspezifische Anlagen

Tachnische Anlagen in Aulten-
anlagen, sonstiges

Stromversorgungsnetze, Freilufitrafostabionen, Eigensiromerzeu-
gungsanlagen, Aulbenbeleuchtungs- und Flulichtanlagen sin-
schlieflich Maste und Befestigung

Leitungsneize, Beschallungs-, Zeitdienst- und Verkehrssignalanla-
gen, elektronische Anzeigetafeln, Objekisicherungsanlagen, Park-
gitsysteme

Medienversorgungsanlagen, Tankstellenanlagen, badetechnische
Anlagen, leitungsgebundens Abfallentsorgung

Einbauten in Auenanlagen

Allgemeine Einbauten

Besondere Einbauten

Einbauten in Auftenanlagen,
sonstiges

Wirtschafisgegenstande, z. B. Mobel, Fahrradstander, Schilder,
Pflanzbehalter, Abfalloehalter. Fahnenmaste

Einbauten fir Sport- und Spislanlagen, Tiergehege

560
561
552
569

Wasserflichen
Abdichtungen
Bepflanzungen

Wasserflachen, sonstiges

MNaturnahe Wasserflichen

Einschlislklich Schutzschichten, Bodensubstrat und Uferausbildung

570

o
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Pflanz- und Saatflachen
Oberbodenarbeten

‘Vegetationstechnische
Bodenbearbeitung

Sicherungshauwsisen
Fflanzen

Rasen und Ansaaten

Begrunung unterbauter Flichen

Pflanz- und Saatflachen,
sonstiges

Ohberbodenauftrag, Oberbodenlockerung

Bodenverbesserung, z. B. Dingung, Bodenhilfssioffe

Vegetationsstlcke, Geotextiien, Flechtwerk
Einschlislklich Fertigstellungspflege

Einschlielklich Fertigstellungspflege. ohne Sportrasenflichen (siehe
KG 528

Auf Tiefgaragen. einschlieflich Wurzelschutz- und
Fertigstellungspflege

530

Sonstige Aullenanlagen

Baustelleneinrichtung

Geriste

Aultznanlagen und Uhergreifende Maknahmen im Zusammenhang
mit den Aullenanlagen, die nicht einzelnen Kostengruppen der
Aullenanlagen zugeordnet werden kannen

Einrichten, Varhalten, Betreiben, Riumsen der dbergeordneten
Baustelleneinrichtung fiur Aulenanlagen, z. B. Material- und
Gerateschuppen, Lager-, Wasch-, Toiletten- und Aufenthaltsriums,
Bauwagen, Misch- und Transportanlagen. Energie- und
Bauwasseranschlusse, Baustrallen, Lager- und Arbeitsplatze,
Werkehrssicherungen, Abdeckungen, Bauschilder, Bau- und
Schutzziaune, Baubeleuchtung, Schuttbeseitigung

Auf-, Um-, Abbauen, Vorhalten von Gerlsten
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Kostengruppen

Anmerkungen

523

=t

el

hE7

no3

sl

Sicherungsmalnahmen

Abbruchmalnahmen

Instandsetzungen

Materialentsorgung

Zusitzliche Maknahmen

FProvisorische Aulenanlagen

Sonstige Malnahmen fir
Aulenanlagen, sonstiges

Sicherungsmalnahmen an bestehanden baulichen Anlagen, z. B.
Unterfangungen, Abstitzungen

Abbruch- und Demontagearbeiten einschiielilich Zwischenlagem
wieder verwandhbarer Teile, Abfuhr des Abbruchmaterials, soweit
micht in anderen Kostengruppen erfasst

Maknahmen zur Wiederherstellung des zum bestimmungsgemaien
Gebrauch geeigneten Zustandes, sowsit nicht in anderen
Hostengruppen erfasst

Entsorgung von Materialien und Stoffen, die bei dem Abbruch, bei
der Demontage und bei dem Ausbau von Aullenanlagen oder bei
der Erstellung einer Bauleistung anfallen zum Zweck des
Recyclings oder der Deponierung

Zusatzliche Malknahmen bei der Erstellung von Aullenanlagen z. B.
Schutz voen Personen, Sachen; Reinigung vor Inketriebnahme;
Malknahmen aufgrund von Forderungen des Wasser-, Land-
schafis-, Lérm- und Erschitterungsschutzes wahrend der Bauzeit;
Schlechiwetter und Winterbauschutz, Erwarmung, Schnesraumung

Hosten fur die Erstellung. Beseitigung provisorischer Aullen-

anlagen, Anpassung der Aulenanlagen bis zur Inbetricbnahme des
endglltigen Aullenanlagen

600

Awsstattung und Kunstwerke

Hosten fur alle beweglichen cder ohne besondere Malknahmen zu
befestigenden Sachen, die zur Ingebrauchnahme, zur allgemeinen
Benutzung oder zur kinstlierischen Gestaltung des Bauwerks und
der Aulenanlagen erforderlich sind (siehe Anmerkungen zu den KG
370 und 470

E10
511

515

Awusstattung

Allgemeine Ausstattung

Besondere Ausstatiung

Ausstatiung. sonstiges

Mobel und Gerdte, z. B. Sitz- und Liegemabel, Schrianke, Regale,
Tische: Textilien, z. B. Vorhange, Wandbehange, lose Teppiche,
Wasche; Hauswirtschafts-, Garten- und Reinigungsgerdte

Ausstattungsgegensi@nde, die der besonderen Zweckbestimmung
eines Objekies dienen wie z. B. wissenschafliche, medizinische,
technische Gerdta

Schilder, Weagweiser, Orientierungstafeln, Werbeanlagen

620

521

522

523

528

Kunstwerke

Kunstobjekie

Kunstlerisch gestaltete Bauteile
des Bauwerks

Kunstlerisch gestaltets Bauteile
der Aultenanlagen

Kunstwerke, sonstiges

Hunstwerke zur kinstierischen Ausstatiung des Bauwerks und der
Aulenanlagen einschliellich Tragkonsiruktionen, z. B. Skulpturen,
Objekte, Gemalde, Mdbel, Antiquititen, Aldre, Taufhecken

Hosten fur die kinstlenische Gestaltung, z. B. Malereizn, Relisfs,
Mosalken, Glas-, Schmiede-, Steinmetzareiten

Hosten fur die kinstlerische Gestaltung, z. B. Malereien, Relisfs,
Mosaiken, Glas-, Schmiede-, Steinmetzarbeiten
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Kostengruppen Anmerkungen
700 Baunebenkosten
710  Bauherrenaufgaben
711 Projekeitung Kosten zum Zwecke der Zielvorgabe, der Uberwachung und Vertre-
tung der Bauherreninteressen
712 Bedarfsplanung Kaosten fur Bedarfs-, Befriebs- und Organisationsplanung, z. B. zur
oetrigblichen Organisation, zur Arbeitsplatzgestaltung. zur
Erstellung von Raum- und Funkficnsprogrammen, zur betrieblichen
Ablaufplanung und zur Inbetriebnahme
713 Projekisteuerung Kosten fir Projekisteusrungsleistungen sowie fir anders
Leistungen, die sich mit der Ubergeordneten Steuerung und
Fontrolle von Projektorganisation, Terminen, Kosten, Qualititen und
Quantititen befassen
718 Bauherrenaufgaben, sonstiges |Baubetreuung, Rechtsberatung, Steuerberatung
720  Vorbereitung der Objekt-
planung
721  Untersuchungen Standortanalysen, Baugrundgutachten, Gutachten fur die Ver-
kehrsanbindung, Bestandsanalysen, z. B. Untersuchungen zum
Gebiudebestand bei Umbau- und Modernisierungsmalnahmen,
Umweliverraglhchkeitsprifungen
722  Wertermittlungen Gutachten zur Ermittlung von Gebaudewerten, soweit nicht KG 128
erfasst
723  Stadiebauliche Leistungen vorbereitende Bebauungsstudien
724  Landschaftsplanerische Leistun- |vorbereitende Grinplanstudien
gen
725 Wetthewerbe Kosten fir ldeenwettbewerbe und Realisisrungswattbewsrbe
728 Worbereitung der
Objekiplanung, sonstiges
730 Architekten- und Ingenieur- Kosten fir die Planung und Uberwachung der Ausflihrung
leistungen
7 Gebaudeplanung
732 Freianlagenplanung
733 Planung der raumbildenden
Ausbauten
734  Planung der Ingenieurbauwerke
und Verkehrsanlagen
735 Tragwerksplanung
738 Architekten- und Ingenisur-
leistungen, sonstiges
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Kostengruppen

Anmerkungen

740
741
742
742

Gutachten und Beratung
Thermische Bauphysik
Schallschutz und Raumakustik

Bodenmechanik, Erd- und
Grundbau

Vermessung

Lichttechnik, Tageslichttechnik
Brandschutz

Sicherheits- und
Gesundheitsschutz

Umweltschutz, Allasten

Gutachten und Beratung,
sonstiges

Vermessungstechnische Leistungen mit Ausnahme von Leistungen,
die aufgrund landesrechtlicher Vorschriften fiir Zwecke der
_andvermessung und des Liegenschaftskatasters durchgefuhrt
werden (siehe Kostengruppe 771)

Kiinstlerische Leistungen

Kunstwetibeweroe

Hongrare

Kunstlerische Leistungen,
sonstiges

Fosten fir die Durchfohrung won Wettbewerben zur Erarbeitung
eines Konzepts flir Kunstwerke oder kinstlerisch gestaltete Bauteile
Hosten fir die geistig-schopferische Leistung flir Kunstwerke oder
kunstlerisch gestaltete Bauteilz, soweit nicht in der Kostengruppe
620 enthalten

Finanzierungskosten

Finanzierungsbeschaffung
Fremdkapitalzinsen
Eigenkapitalzinsen

Fimanzienungskosten, sonstiges

Alle im Zusammenhang mit der Finanzierung des Projekies
anfallenden Kosten bis zum Zeitpunkt der Fertigstellung und der
Ubergabe zur Mutzung

Allgemeine Baunebenkosten
Prifung. Genshmigungen,
Abnahmen

Bewirtschaftungskosten

Bemusterungskosten

Hosten im Zusammenhang mit Priifungen, Genehmigungen und
Abnahmen, z. B. Prifung der Tragwerksplanung, Vermessungs-
gebdhren fur das Liegenschaftskataster

Saustellenbewachung, Mutzungsentschadigungen wahrend der
Sauzeit; Gestellung des Bausiellenbures fur Planer und Bauherrn
sowie dessen Behsizung, Beleuchiung und Reinigung

Modellversuche, Musterstiicke, Eignungsversuche, Eignungsmes-
sungen

Betricbskosten wihrend der
Bauzeit

\Versicherungen

Allgemeine Baunsbenkosten,
sonstiges

Kasten fur den voraufigen Betrieb insbesondere der technischen
Anlagen bis zur Inbetriebnahme

Haftpflicht- und Bauwesenversicherung

Kasten fur Vervielfaltigung und Dokumentation, Post- und Fern-
sprechgebihren, Kosten fiir Baufeiern, z. B. Grundsteinlegung.
Richifiest

790

Sonstige Baunebenkosten
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18.5 ONORM B-1801 Kosten im Hoch- und Tiefbau

DK 657.47:624 1. Mai 1995
Kosten im Hoch- und Tiefbau ONORM
Kostengliederung B 1801-1
ICS 91-010;91.040;93.080 Auch Normengruppen B1 und H

Building costs — Cost breakdown

Couts de construction — Répartition des colts

Vorbemerkung

Die ONORM B 1801 der Ausgabe Mai 1983 wurde in 2 Teile geteilt. Der Abschnitt 3 "Kostengliederung” wurde wegen der
fortschreitenden Ausweitung der Aufgaben, Methoden und Leistungserbringungen im Bauwesen wie auch wegen der not-
wendigen groBeren Kostensicherheit ausgegliedert, vollstandig Uberarbeitet und als Teil 1 neu herausgegeben.

Dieser Teil der ONORM enthalt nun — abweichend von der bisherigen Fassung — detaillierte Bestimmungen und Abgrenzun-
genbzw. die Gliederung von Kosten im Hoch-und Tiefbau. Die ONORM soll als standardisierte Basis flir die Kostenermittiung,
Kastenkontrolle und Kostensteuerung im Hoch- und Tiefbau dienen.

Diein dieser ONORM aufgezeigte planungsorientierte und ausfiihrungsorientierte Kostengliederung ermaglicht die erforder-
liche Durchgéngigkeit der Kostendaten wahrend der Objekterrichtung von der Grundlagenermittiungsphase bis zur
Inbetriebnahmephase.

Diese ONORM legt Begriffe und Unterscheidungsmerkmale fest und schafft damit die Voraussetzungen fir die Vergleich-
barkeitder Ergebnisse von Kostenermittiungen. Die nach dieser ONORM ermittelten Kosten kénnen bei Verwendungfiir andere
Zwecke (zB Honarierung von Auftragnehmerleistungen, steuerliche Férderungen) den dabei erforderlichen Ermittiungen
zugrunde gelegt werden.

Eine Bewertung der Kosten im Sinne der entsprechenden Vorschriften sowie allfalliger Auswirkungen von nutzer- oder
behdrdenbedingten Anderungen nimmt dieser Teil der ONORM nicht vor. Die Bestimmungen Gber die Bewertung bestehen-
der Objekte sind in Teil 2 dieser ONORM enthalten.

Flirgeschatzte Auftragswerte nach den Anforderungen der EU sind zusatzlich die Bestimmungen des Bundesvergabegesetzes
- BVergG, BGBI. Nr. 462/1993, heranzuziehen.

1021 Wien
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Seite 10 ONORM B 1801-1
6 Planungsorientierte Kostengliederung 3H Gebaudeautomation
3l Spezielle Anlagen
6.1 Aufbau der Gliederung
Die planungsorientierte Gliederung isteine Gliederung der Ko- a B k-Ausb
stenbereiche (5.2) nach Grobelementen, Elementen und auwer. usbatl
Elementtypen. Sie stellt fiir die Planungwahrend der Objekt- 4A Aligemeine MaBnahmen
errichtung eine geeignete Kostengliederung dar. Die Anwen- 4B Innenverkleidungen
dung dieser Kostengliede_ru ng ist jedo_ch grundsatzlich tber 4C AuBenverkleidungen
alle Phasen der Objekterrichtung geeignet. 4D Spezielle Verkleidungen
6.2 Grobelemente 4E Ausbauteile innen
Die folgenden Grobelemente sind flir den Hoch- und Tiefbau 4F Ausbauteile auBen
vorgesehen. Bei Bedarfsindentsprechende Grobelementein- 4G Spezielle Ausbauteile
nerhalb der Kostenbereiche zusétzlich zu bilden und geson-
dert zu kennzeichnen. -
5 Einrichtung
5A Aligemeine MaBnahmen
0 Grund 5B Betriebseinrichtungen
0A Aligemeine MaBnahmen 5C Ausstattungen
oB Grunderwerb 5D Kunst am Bau
0C Erwerbsnebenkosten
oD Spezielle MaBnahmen 6 AuBenanlagen
6A Aligemeine MaBnahmen
1 AufschlieBung 6B Gelandeflachen
1A Allgemeine MaBnahmen 6C Befestigte Flachen
1B Baureifmachung 6D Bauliche AuBenanlagen-Rohbau
1C ErschlieBungen 6E Bauliche AuBenanlagen-Technik
1D Spezielle MaBnahmen 6F Bauliche AuBenanlagen-Ausbau
6G Einrichtungen AuBenanlagen
2 Bauwerk-Rohbau 6H Einfriedungen
2A Allgemeine MaBnahmen
2B Erdarbeiten / Baugrube 7 Honorare
2C Griindungen / Bodenkonstruktionen 7A Aligemeine MaBnahmen
2D Horizontale Baukonstruktionen 7B Vorbereitung/Objektplanung
2E Vertikale Baukonstruktionen 7C Bauherrenaufgaben
oF Spezielle Baukonstruktionen 7D Planungsleistungen
2G Rohbau zu Bauwerk-Technik 7E Gutachten / Beratungen
7F Eigenleistungen
3 Bauwerk-Technik
3A Aligemeine MaBnahmen 8 Nebenkosten
3B Férderanlagen 8A Allgemeine MaBnahmen
3C Warmeversorgungsanlagen 8B Baunebenkosten
3D Klima-/LGftungsanlagen 8C Versicherungen
3E Sanitar-/Gasanlagen
3F Starkstromanlagen 9 Reserven
3G Schwachstromanlagen (Informations- 9A Aligemeine MaBnahmen
technologie) 9B Reservemittel
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ICS 91.010.20 1. Juni 1997

Kosten im Hoch- und Tiefbau ONORM
Objektdaten — Objektnutzung B 1801-2

Civil engineering and building construction costs — Auch Normengruppen B1 und H

Buliding:data = Lsar costs Ersatz far ONORM DIN 18960-1:1995-05
Colts de génie civil et de construction immaobiliére-
Données des batiments — Colts d'utilisation des batiments

Vorbemerkung

Die ONORM B 1801 der Ausgabe Mai 1983 wurde in 2 Teile geteilt und die verkehrswertrelevanten Regelungen wurden
ausgegliedert, Deren Grundlagen sind der ONORM B 1802 "Liegenschaftsbewertung — Grundlagen” (in Vorbereitung) zu
entnehmen.

Die ONORM B 1801-1 "Kosten im Hoch- und Tiefoau — Kostengliederung " enthilt nunmehr die Belange der planungs- und
ausflhrungsorientierten Kostengliederung.

In die vorliegende ONORM wurden die nutzungsorientierten Kostengliederungen innerhalb des Lebenszyklus von bau-
lichen Objekten aufgenommen. Diese @NORM schafft durch die Festlegung von Begriffen und Zuordnungsmerkmalen im
Rahmen der Objekterrichtung und Objektnutzung eine Voraussetzung fUr die Vergleichbarkeit von betriebswirtschaftlichen
Ermittlungen objektabhangiger Kosten. Gleichzeitig werden Hinweise auf standardisierte Kostenrichtwerte gegeben und
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18.6 UNTEC (Frankreich)

AVANT METRE ET DEVIS QUANTITATIF DES OUVRAGES DE BATIMENT
Méthode de métré normalisé édité par 'TUNTEC en 1983

TABLE DES MATIERES

0 — GENERALITES
01 — Définitions
02 — Terminologie
03 — Mesures
04 — Déroulement de I'avant-métré
05 — Nettoyages
06 — Echaffaudages
07 — Travaux accessoires
08 — Travaux en conditions spéciales
09 — Installations de chantier

1 - TERRAIN
10 — Généralités
11 — Préparation du terrain
12 — Constitution des plateformes
13 — Implantation des ouvrages
14 — Installations de chantier
15 — Réseaux de chantier
16 — Réseaux organiques
17 — Aménagements de surface
18 — Plantations, espaces verts
19 — Aménagements d’eau

2 — FONDATIONS
20 — Généralités
21 — Reconnaissance du sol
22 — Choix du systéme de fondation
23 — Encaissement des ouvrages
24 — Fondations directes sur le sol ou fondations superficielles
25 — Fondations par ouvrages interposés
26 a 29 — Volumes de transition

3 - PAROIS
30 — Généralités
31 — Ossatures
32 — Murs et refends porteurs
33 — Remplissage entre ossatures
34 — Facades légeres
35 — Cloisonnements
36 — Traitement des parements verticaux
37 — Equipements des ouvertures extérieures
38 — Protections
39 — Equipement des ouvertures intérieures
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4 — OUVRAGES HORIZONTAUX
41 — Planchers

42 —Voltes
43 — Plafonds
44 — Sols

45 — Eléments spéciaux

46 — Saillies et retraits

47 — Isolation des ouvrages horizontaux
48 — Protection des ouvrages horizontaux

5 — COMMUNICATIONS
50 — Généralités
51 — Escaliers
52 — Passages
53 — Translations mécaniques

6 — TOITURES
61 — Ossatures de toitures
62 — Sous-toitures
63 — Couvertures en petits éléments
64 — Couvertures en éléments autoportants
65 — Couvertures en feuilles
66 — Etanchéité continue
67 — Evacuation des eaux
68 — Accessoires de toiture

7 — EQUIPEMENTS ORGANIQUES
71 — Conduits et gaines
72 — Eaux de consommation
73 — Eaux résiduaires — déchets
74 — Gaz de ville, gaz naturel, gaz liquéfiés
75 — Electricité
76 — Equipements thermiques
77 — Télécommunications et courants faibles
78 — Réseaux spéciaux
79 — Appareils

8 — EQUIPEMENTS SPECIALISES
80 — Généralités

9 - PARACHEVEMENTS
91 — Habillages
92 — Rangements
93 — Mobilier et ameublement
94 — Traitement et finition des parements
95 — Nettoyages de parachévement
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18.7

Uniformat (USA)

UNIFORMAT II—A Recommended
Classification for Building Elements and

Related Sitework

UNIFORMAT II Classification of Building Elements

Level 1
Major Group Elements

Level 2
Group Elements

Level 3
Individual Elcments

SUBSTRUCTURE

Foundations

Standard Foundations
Special Foundations
Slsb on Grade

BRasement Construction

Basement Excavation
Basement Walls

SHELL

Superstructure

Floor Construction
Roof Construction

Exterior Closure

Exterior Walle
Windows
Exterior Doors

Roefing

Roof Coverings
Roof Openings

INTERIORS

Interior Construction

Partitions
Intzrior Doors
Specialties

Staircascx

Stair Construction
Stair Finishet

[nicrior Finishes

Wall Finishes
Floor Finishes
Ceiling Finishes

SERVICES

Convcying Systems

Elevetors
Escalators & Moving Walks
Material Handling Systems

Plumbing

Plumbing Fixturex
Domestic Water

Sanitary Waste

Rain Water Drainage
Specisl Plumbing Systems

HVAC

Encrgy Supply

Heat Generating Systems

Cooling Genenating Systems
Distribution Systems

Terminal & Package Units

Controls & Instrumcntation

Special HVAC Systems & Equipment
Sysiems Testing & Balancing

Fire Protection

Sprinkler Systems
Stand-Pipe Systems
Fire: Extinguishers
Special Firc Protection

Electrical

Service & Distribution

Lighting & Branch Wiring
Communication & Sccurkty Sysiems
Special Electrical Systoms

EQUIPMENT &
FURNISHINGS

Equipment

Uscr defined clements using CS1

MASTERFORMAT Division 11-Equipment

Fumishings

User defined clements using CSI
MASTERFORMAT 12--Fumishings

SPECIAL CONSTRUCTION
& DEMOLITION

Special Construction

User delined clements using C$1

MASTERFORMAT 13—Special Construction

Selective Building Demelition

Building Elements
Hazardous Components
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18.8 Uniclass (UK)

Unified Classification for the
Construction Industry

Tabies Ato Q
|
21-23 A Form of information
25-28 B Subject disciplines
29-39 C Management
41-57 D Facilities
59-64 E Construction entities
65-70 F Spaces
1177 G Elements for buildings
79-82 H Elements for civil engineering works
83-91 J Work sections for buildings
93-99 K Work sections for civil engineering works
101-122 L Construction products
123134 Index to Table L |
135-147 M Construction aids |
149-161 N Properties and charlacteristics
163-168 P Materials
169-172 Q Universal Decimal Classification

RIBA Publications
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18.9 ISO 1206-2 (Entwurf Stand 1997)

0180 ISOICD 12006-2

3.7 The recommended classification tables

Each elass given at 3.6 can be divided into subclasses by a principle of specialisation, resulting in a classification
table. If a setond principle of specialisation is important for a particular elass then this can be applied separately
and another classification table generated. Figure 3, below, shows which principle of specialisation is applied to
each important elass to give the recommended classification table(s). A cross-reference is given to the section of
this standard in which the resulting recommended classification table is discussed.

Glass Principle of specialisation Table
references
Construction entity Form 4.1
Function or user activity 42,46
Construction Function or user activity 43, 46
complex
Space Degree of enclosure 4.4
Function or user activity 45, 46
Construction  entity | Classified by related tables for elements, designed elements and K.7, 4.8, 4.9
part work results
Element Characteristic predominating function of the construction entity 4.7
Designed element Element by type of work 4.8
Work result Type of work 49
Management Type of process 4.10
process
Work process Classified by related table for work results 4.9
Construction  entity | Overall character of processes during the stage 4.11
lifecycle stage
Project stage Overall character of processes during the stage 412
Construction product| Function 4.13
Construction aid Function 414
Construction agent Discipline 415
Construction Type of medium 416
information
Property/ Type 4.17
characteristic

Figure 3 - Principles of specialisation applied to object classes

There are other possible ways of specialising the objecl: classes, but the recommended tables are considered to
represent the most important ways. Provided that each country uses this framework of tables and follows the
definitions given in this standard, it Will be possible for standardisation to develop table by table in a flexible way.
For example Country A and Country B could have a tommon classification table of e.g. elements, but different
classification tables for work results without experiencing difficulties of Vit at the joints.

The tables are intended to be used in combination or independently, according to need.
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ISO/CD 12006-2

Propertylcharacteristic

01SC

These classes cover all aspects of significant interest. Figure 2 shows the ways in which they are related.

many

has V
Spaoe isa

Construction complex

composed of

ty‘pe of 0one or many
isa type of has one or
many /\i Construction  entity
i
isa composed of
type of ene or mally
can be viewed
Consthetion as palt or
CONSTRUCTION oot | eniity pan [ vhole of
RESULT Element
can be viewed
as pan or
Has one or whole of
many is atype of
Work result has b
as, Sen_, is a designed
acl;:ording to (in detait)
Designed
element
Will sesult in ) Work
is atype of is a type of process
/ Construction
CONSTRUCTION //—’0‘;:5”‘ entity lifecycle
PROCESS during
Has ene or .
=
during
is used in Construction product
1S 4 type ol
//"I Construction aid |
CONSTRUCTION 1s a type of
RESOURCE -
isatype of] Construction agent |
Has one or .
many isatype o Construction information I
PROPERTY/

——— CHARACTERISTIC

Figure 2 - Classes and the general relationships between them (should not be read as a formal modelling

diagram)
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18.10 CEEC Code fur Kostenplanung

Cost groups Groupes de colt Kostengruppen
CONSTRUCTION COSTS COUTS DE CONSTRUCTION BAUKONSTRUKTION
A Preliminaries A Installations de chantier, échafaudages A Baustelleneinrichtungen und allgemeine Kosten
B Substructure B Fondations, infrastructure de base B Struktur bis Oberkante Bodenplatte
C External superstructure/envelope C Structure externe / enveloppe C  Struktur aufRen oberhalb Bodenplatte
D Internal superstructure D Structure interne D Struktur innen oberhalb Bodenplatte
E Internal finishings E Finitions intérieures E Innere Bekleidungen
F Services installations F Installations F Installationen und Transportanlagen
G Special equipment G Equipement spécifiques G Spezielle Ausriistungen
H Furniture and fittings H Mobilier, Agencement H Ausstattungen und Einbauten

| Site and external works
J  Construction contingencies

K Taxes on construction

DESIGN AND INCIDENTAL COSTS

| Aménagements extérieurs
J Divers et imprévus (construction)

K Taxes sur les colts de construction.

HONORAIRES ET FRAIS GENERAUX

AuBenanlagen

o

Bau-Reserven

Steuern auf Baukonstruktionen

PLANUNGS- UND BAUNEBENKOSTEN

L Design Team fees L Honoraires de conception et de construction L Planungshonorare

M Ancillary costs and charges M Charges et Frais Généraux M Baunebenkosten

N Project Budget contingencies N Réserves (variation économique) N Budget Rickstellungen und Reserven

O Taxes on design and incidental costs O Taxes sur Charges et colts auxiliaires O Steuern auf Planungs- und Baunebenkosten
COSTS IN USE COUTS D'EXPLOITATION NUTZUNGSKOSTEN

P Maintenance P Maintenance P Unterhalt

Q Operation Q Codts d'exploitation Q Betrieb

R Disposal R Vente et rendement R VerauRerung

S Decommissioning S Démolition S Riuckbau

T Taxes T Taxes T Steuern auf Nutzungskosten
LAND AND FINANCE BIEN-FONDS & FINANCES GRUNDSTUCK UND LAND

U Land costs U Co(t du bien-fond U Grundstiickskosten

V  Finance V  Finance V  Finanzierung

W Grants and subsidies W Aide et subsides W Beitrage und Subventionen

X Taxes on land X Taxes sur le bien-fonds et finance X Steuern auf Grundstiick und Land

Basic quantities Quantités de base Grundmengen

SITE
#01 m2 Site area

#02 m2 Footprint area

FLOOR AREAS
#03 m2 Floor area not fully enclosed
#04 m2 Gross external floor area
#05 m2 Gross internal floor area
#06 m2 Area of internal divisions
#07 m2 Area ancillary to main function
#08 m2 Ancillary area for services
#09 m2 Circulation area
#10 m2 Usable floor area

FUNCTIONAL UNITS

#11 no. Primary functional units

#12 no. Secondary functional units

TERRAIN

#01 m2 Surface terrain
#02 m2 Surface batie
SURFACES DE PLANCHER
#03 m2 Surface plancher externe
#04 m2 Surface plancher brute
#05 m2 Surface plancher nette
#06 m2 Surface de construction
#07 m2 Surface utile secondaire
#08 m2 Surface installations
#09 m2 Surface dégagement
#10 m2 Surface utile principale
UNITES FUNCTIONELLES
#11 p 1. Unités fonctionnelles

#12 p 2. Unités fonctionnelles

GRUNDSTUCK
#01 m2 Grundstiicksflache

#02 m2 Gebaudegrundflache
GESCHOSSFLACHEN

#03 m2 AuBen-Geschof¥flache

#04 m2 GeschoRflache brutto

#05 m2 Geschof¥flache netto

#06 m2 Konstruktionsflache der Innenwéande
#07 m2 Nebennutzflache

#08 m2 Funktionsflache

#09 m2 Verkehrsflache

#10 m2 Hauptnutzflache

FUNKTIONALE EINHEITEN

#11 St Primére funktionale Einheiten

#12 St Sekundare funktionale Einheiten

Das CEEC Dokument beinhaltet auch ein Standardformat fir die Baukostenanalyse. Dies
kénnte die Grundlage einer zukiinftigen europaischen Datenbasis mit echt vergleichbaren

Daten bilden.
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CEEC-Standard-Form der Kostenanalyse:

Project reference

Country of origin

Location

Currency / Price base date
Evaluation period (from / to)

Period for costs in use (years)
Quantity used for analysis
Refurbishment area (%)
Programme / Planning / Programm:

Basic quantities
#01 Site area
#02 Footprint area
#03 Gross external floor area
#04 Gross internal floor area
#05 Floor area not fully enclosed
#06 Area of internal divisions
#07 Area ancillary to main function
#08 Ancillary area for services
#09 Circulation area
#10 Usable floor area
#11 Primary functional units
#12 Secondary functional units

Cost groups

CONSTRUCTION COSTS
Preliminaries

Substructure

External superstructure/envelope
Internal superstructure

Internal finishings

Services installations

Special equipment

Furniture and fittings

Site and external works
Construction contingencies
Taxes on construction

DESIGN AND INCIDENTAL COSTS
Design Team fees

Ancillary costs and charges
Project Budget contingencies
Taxes on design and incidental costs
COSTS IN USE (Total ... years)
Maintenance

Operation

Disposal

Decommissioning

Taxes

LAND AND FINANCE

Land costs

X« - IT O TmMmoOoO w@ >

= »n VO 7T oz =z

C

V  |Finance

Référence du projet

Pays d'origine

Lieu

Monnaie / date de base

Période évaluée

Période d'exploitation calculées (ans)
Quantités pour analyse

Pourcentage de surfaces renovées

Quantités de base

Surface terrain

Surface batie

Surface plancher brute
Surface plancher nette
Surface plancher externe
Surface de construction
Surface utile secondaire
Surface installations
Surface dégagement
Surface utile principale
1. Unités fonctionnelles
2. Unités fonctionnelles

Groupes de colt

COUTS DE CONSTRUCTION
Installations de chantier, échafaudages
Fondations, infrastructure de base
Structure externe / enveloppe

Structure interne

Finitions intérieures

Installations

Equipement spécifiques

Mobilier, Agencement

Aménagements extérieurs

Divers et imprévus (construction)
Taxes sur les colts de construction.
HONORAIRES ET FRAIS GENERAUX
Honoraires de conception et de construction
Charges et Frais Généraux

Réserves (variation économique)
Taxes sur Charges et codts auxiliaires
COUTS D'EXPLOITATION (Total ... ans)
Maintenance

Codts d'exploitation

Vente et rendement

Démolition

Taxes

BIEN-FONDS & FINANCES

Co0t du bien-fond

Finance

Projektreferenz

Herkunftsland

Standort

Waéhrung / Preisstand
Bewertungszeitraum (von / bis)
Zeitraum fiir Nutzungskosten (Jahre)
Grundmenge fur die Analyse
Flachentanteil Bauerneuerung

Description of works and quality / Descriptif d'execution et de qualité / Ausfiihrungs- und Qualitatsbeschreibung:

Grundmengen

Grundstiicksflache
Gebaudegrundflache
Gescholiflache brutto
Gescholiflache netto
AuBen-Geschof3flache
Konstruktionsflache der Innenwande
Nebennutzflache
Funktionsflache

Verkehrsflache

Hauptnutzflache

Primare funktionale Einheiten
Sekundare funktionale Einheiten

Kostengruppen
BAUKONSTRUKTION
Baustelleneinrichtungen / allg. Kosten
Struktur bis Oberkante Bodenplatte
Struktur auBen oberhalb Bodenplatte
Struktur innen oberhalb Bodenplatte
Innere Bekleidungen

Installationen und Transportanlagen
Spezielle Ausriistungen

Ausstattungen und Einbauten
AuBenanlagen

Bau-Reserven

Steuern auf Baukonstruktionen
PLANUNGS- UND BAUNEBENKOSTEN
Planungshonorare

Baunebenkosten

Budget Rickstellungen und Reserven
Steuern auf Planungs- und Nebenkosten
NUTZUNGSKOSTEN (Total ... Jahre)
Unterhalt

Betrieb

VerauRerung

Rickbau

Steuern auf Nutzungskosten
GRUNDSTUCK UND LAND
Grundstiickskosten

Finanzierung

€

%

m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

€m2# ...
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19

191

LEBENSZYKLUSKOSTEN

Erst- Und Folgekosten

Erstellungskosten

Ausstattungen

Betriebskosten

Quelle: Blanchard B. F, Oregan 1978

Die Erstellung eines Bauprojektes bringt unweigerlich auch Folgekosten mit sich. Die Kos-
ten fur Betrieb und Unterhalt, Gber die gesamte Lebensdauer eines Bauwerks gerechnet,
sind h&ufig sogar grosser als die urspringlichen Erstellungskosten und deshalb von hoher
Bedeutung. Sie missen auch geplant und gesteuert werden.

Bis vor kurzem wurden Berechnungen wéhrend der Planungsphase fast ausschliesslich auf
die Erstellungskosten beschrankt. Das Bauwerk wurde unter dem Gesichtspunkt der giins-
tigsten Erstellungskosten geplant, ohne Berechnung der Betriebs- und Unterhaltskosten, die
in der Regel rein gefliihlsmassig berticksichtigt wurden. Dabei wurden haufig Einsparungen
bei den Erstellungskosten einfach durch spétere Betriebs- und Unterhaltskosten ersetzt.

Zahlen Uber die Folgekosten in der Schweiz sind fur die Planer kaum erhaltlich. Im Gegen-
satz zum Bereich Neubau fehlt es an 6ffentlich erhéltlichen Datenbanken mit Kennzahlen
fur die Nutzungskosten.

Das Problem liegt unter anderem daran, dass verschiedene Stellen fur die Realisierung und
die Betreibung eines Bauwerkes zustandig sind. Weiter werden die zwei Gebiete von Fach-
leuten mit unterschiedlicher Ausbildung betreut; der Informationsaustausch zwischen einem
technisch orientierten Planer und einem kaufménnisch ausgebildeten Verwalter ist nicht
immer einfach!

Wiederstande resultieren auch aus der Angst vor Transparenz (bei Untersuchungen in
Deutschland wurde festgestellt, dass Daten vorhanden sind aber nicht freigegeben werden
"wir geben die Daten nicht, wir schAmen uns, die Kosten sind zu hoch").
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19.2

19.3

Zielsetzungen von Lebenszyklus-Berechnungen

Die Lebenszyklusbetrachtung befasst sich mit Aufwand und Ertrag wahrend eines bestimm-
ten Zeitabschnittes einer Investition. Fir Immobilieninvestitionen kann dies die gesamte Le-
bensdauer eines Bauwerkes umfassen (von Erstellung bis Riickbau) oder sich auch auf ei-
ne festgelegte Zeitperiode beschranken (z.B. von Erwerb bis Verkauf einer Liegenschatt).

Wolfdietrich Kalusche, Professor fir Planungs- und Baudkonomie an der Brandenburgi-
schen Technischen Universitat Cottbus hat mégliche Ziele einer Rechnung mit Lebenszyk-
luskosten sehr gut zusammengefasst.

e Ermittlung der Wirtschaftlichkeit eines Gebaudes,
z.B. im Rahmen einer Machbarkeitsstudie
e Optimierung der Planung
z.B. Energieoptimierung
e Prognose der Kosten aus Gebaudenutzung
z.B. vor Abschluss von Mietvertragen
e Beitrag zur Wertermittlung eines Gebaudes,
z.B. in Erganzung zu einer Erlésprognose
e Optimierung der Nutzung
z.B. in Bezug auf den Einsatz von technischen Anlagen

Quelle: Prof. Dr. Ing. Wolfdietrich Kalusche, Vortrag ETH Ziirich, Juni 2003

Kostengliederungen

Die Kosten Uber die ganze Lebensdauer eines Bauobjektes kénnen in zwei Kategorien ein-

geteilt werden:

o einmalige bzw. punktuelle Kosten, die normalerweise vom Planer betreut werden (z.B.
Ersterstellung, Bauveranderungen, Beseitigung/Auflésung)

o laufende Kosten, die normalerweise vom Nutzer oder Verwalter betreut werden (z.B.
baulicher Unterhalt oder Instandhaltung, baulicher Betrieb, Kapitaldienst, betriebliche
Nutzung)

Fur die einmalige bzw. punktuelle Kosten kénnen die bekannten Gliederungen nach Ele-
menten oder nach Kostenarten verwendet werden (z.B. Elementkostengliederung EKG, DIN
276, B-1801-1 oder Baukostenplan BKP).

Der von CRB herausgegebene Liegenschaftenkontenplan LKP wurde in den 70er Jahren
fur die Erfassung der Nutzungskosten in der Buchhaltung erarbeitet, konnte sich aber bisher
nicht durchsetzen.

Fir die Bildung von Kennzahlen wurde die SIA Dokumentation d0165 SIA D0165 Kennzah-
len im Immobilienmanagement im Jahr 2000 herausgegeben. Darin wird fur die Nutzungs-
kosten auf die deutsche Normgrundlage verwiesen.

Fir die Erfassung der laufenden Nutzungskosten von Bauten bilden sowohl die deutsche
DIN 18960 als auch die dsterreichischen B-1801-2 gute Grundlagen.
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In DIN 18960 werden die Nutzungskosten im Hochbau definiert:

"alle in baulichen Anlagen und deren Grundsticken entstehenden regelmassig oder
unregelmassig wiederkehrenden Kosten von Beginn ihrer Nutzbarkeit bis ihrer Besei-
tigung (Nutzungsdauer)"

Nicht enthalten nach der DIN Norm:
e betriebsspezifische und produktionsbedingte Personal- und Sachkosten

o Kosten der Herstellung, des Umbaus oder der Beseitigung (sind Kosten von Hochbauten
nach DIN 276)

Auszige Gliederung der Baunutzungskosten nach DIN 18960 Nutzungskosten im
Hochbau, Ausgabe 2007

Auszug 1. und 2. Stufe
100 Kapitalkosten

200 Objektmanagementkosten

300 Betriebskosten __} 310Versorgung
400 Instandsetzungskosten 320Entsorgung

330Reinigung & Pflege (Gebaude)
340 Reinigung & Pflege (Freianlagen)
350 Sicherheit & Uberwachung

360 Bedienung, Inspektion & Wartung

370Betriebskosten, sonstiges

2.und 3. Stufe 310Versorgung
320Entsorgung
330Reinigung & Pflege (Gebaude) ——} 331 Unterhaltsreinigung
340 Reinigung & Pflege (Freianlagen) 332Glasreinigung
350 Sicherheit & Uberwachung 333Fassadenreinigung
360 Bedienung, Inspektion & Wartung 334 Reinigung techn. Anlagen
370Betriebskosten, sonstiges 335Reinigung, sonstiges

Auszige Gliederung der Nutzungskosten nach B-1801-2 (1997)

5.5 Sonstige Dienstleistungen

1 Kapitalkosten
2 Abschreibung
5.1 Ver-und Entsorgung
3 Steuern und Abgaben ) )
5.2 Aufsichtsdienst
4 Verwaltungskosten ) ) .
5.3 Technische Dienstleistungen
5 Betriebskosten ) o
} 5.4 Objektreinigung
6 Erhaltungskosten
7

Sonstige Kosten

6.1 Instandhaltung

6.2 Instandsetzung

6.3 Restaurierung
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DIN 18920-2007 100  Kapitalkosten
HP.H 110  Fremdmittel 111 Zinsen
(Detailgliederung) 112 Burgschaften
113 Erbpacht
114 Dienstbarkeiten und Baulasten
119 Fremdmittel, sonstiges
120  Eigenmittel 121 Zinsen
129 Eigenmittel, sonstiges
130  Abschreibung 131  Abnutzung
139  Abschreibung, sonstiges
190 _ Kapitalkosten, sonstiges
200 Objektmanagementkosten
210 Personalkosten
220  Sachkosten
230  Fremdleistungen
290  Objektmanagementkosten, sonstiges
300 Betriebskosten
310 Versorgung 311 Wasser
312 Ol
313 Gas
314 Feste Brennstoffe
315 Fernwéarme
316 Strom
317 Technische Medien
319 Versorgung, sonstiges
320 Entsorgung 321 Abwasser
322 Abfall
329 Entsorgung, sonstiges
330  Reinigung und Pflege von Gebauden 331 Unterhaltsreinigung
332 Glasreinigung
333 Fassadenreinigung
334 Reinigung Technischer Anlagen
339 Reinigung und Pflege von Gebé&uden, sonstiges
340  Reinigung und Pflege von Freianlagen 341 Befestigte Flachen
342 Pflanz- und Griinflachen
343  Wasserflachen (einschl. Uferausbildung)
344 Baukonstruktionen
345 Technische Anlagen
346 Einbauten
349 Reinigung und Pflege von Freianlagen, sonstiges
350  Sicherheit und Uberwachung 351 Kontrollen aufgrund 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen
352 Objekt- und Personenschutz
359 Sicherheit und Uberwachung, sonstiges
360 Bedienung, Inspektion und Wartung 361 Bedienung, der technischen Anlagen
362 Inspektion und Wartung der Baukonstruktionen
363 Inspektion und Wartung der Technischen Anlagen
364 Inspektion und Wartung der Au3enanlagen
365 Inspektion und Wartung von Ausstattung und Kunstwerken
369 Bedienung, Inspektion und Wartung, sonstiges
390 Betriebskosten, sonstiges
400 Instandsetrzungskosten
410 Instandsetzung der Baukonstruktionen 411 Grindung
412 AuRenwande
413 Innenwénde
414 Decken
415 Décher
416 Baukonstruktive Einbauten
419 Instandsetzungskosten der Baukonstruktionen, sonstiges
420 Instandsetzung der technischen Anlagen 421  Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen
422 Warmeversorgungsanlagen
423 Lufttechnische Anlagen
424  Starkstromanlagen
425 Fernmelde- und informationstechnische Anlagen
426 Forderanlagen
427 Nutzungsspezifische Anlagen
428 Gebaudeautomation
429 Instandsetzung der Technischen Anlagen, sonstiges
430  Instandsetzung der AuBenanlagen 431 Gelandeflachen
432 Befestigte Flachen
433 Baukonstruktionen in AuBenanlagen
434  Technische Anlagen in Au3enanlagen
435 Einbauten in AuRenanlagen
439 Instandsetzung der Au3enanlagen, sonstiges
440  Instandsetzung der Ausstattung 441 Ausstattung
442 Kunstwerke
449 Instandsetzung der Ausstattung, sonstiges
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194

Umfang Lebenszykluskosten

Einmalige bzw. punktuelle Kosten:

Laufende Kosten:

Erstellungskosten

baulicher Unterhalt (Instandsetzung)
Bauveranderungen

Rickbau

baulicher Betrieb

betrieblicher Unterhalt (Instandhaltung)
betriebliche Nutzung

Kapitaldienst

Einmalige bzw. punktuelle Kosten:

Erstellungskosten (die Anlagekosten entsprechen den ersten Investitionskosten und um-
fassen die Kosten fur Grundstiickerwerb, fiir Vorbereitungsarbeiten, fir die Erstellung
des Bauwerks und der Umgebung, die Kosten fir Einrichtungen, Ausstattungen und die
Baunebenkosten).

baulicher Unterhalt (die Kosten fur den baulichen Unterhalt wie Instandsetzung und Re-
paratur, die in grosseren Zeitabschnitten, zum Teil unregelmassig, anfallen)
Bauveranderungen (Wertvermehrungsmassnahmen sowie die Kosten flir Umbau, d.h.
Massnahmen im Zusammenhang mit Nutzungsanderungen.)

Ruckbau (die Kosten fiur die Baubeseitigung oder fur die Auflosung eines Bauobjektes
und fir die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands).

Laufende Kosten:

baulicher Betrieb (Betriebskosten, die durch das Bauwerk als solches entstehen) Unter
anderem der Personalaufwand fiir Hauswartung, sowie Kosten fir Energie, Ver- und
Entsorgung, Versicherungspramien, Bedienung der Haustechnik und Wartung (Servi-
ceabonnemements).

betrieblicher Unterhalt Die regelmassig in kurzen Zeitabschnitten anfallenden Kosten fir
den betrieblichen Unterhalt (Instandhaltung) wie Reinigung, Ueberwachung, Inspektion
und Unterhalt,

betriebliche Nutzung (Verwaltung und sogenannte Prozesskosten, d.h. direkt nutzungs-
abhangige Kosten wie Personalaufwand, betriebliche Transportkosten, Sachkosten der
Materialien fur die Produktion usw. sowie Miet- und Pachtzinse).

Kapitaldienst (die laufenden Kosten flir Kapitalzinsen und Abschreibung)
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19.5 Bewertung Von Erst- Und Folgekosten

Erstellung
Baulicher Unterhalt Kosten | | Barwert-
h X| Eak Barwert
Bauveranderungen Jahrn | |Faktor
Rickbau

Baulicher Betrieb

Betrieblicher Unterhalt Jahres Barwert-
X Barwert
-kosten Faktor

Betriebliche Nutzung

Kapitaldienst

Sowohl die einmaligen und punktuellen Kosten, als auch die laufenden Kosten fallen zu
verschiedenen Zeitpunkten tber einen langeren, bestimmten Zeitraum an. Die Erstellungs-
kosten fallen meistens am Anfang der Betrachtung an, die Instandsetzungsarbeiten in Er-
neuerungszyklen (z.B. nach 10 oder 20 Jahren), die Bauveranderungen in ganz unregel-
massigen Abstdnden und der Rickbau am Ende der Lebensdauer. Parallel dazu fallen lau-
fende Kosten regelmassig Uber die ganze Lebensdauer an.

Wir haben also das Problem, dass wir Kosten, die heute anfallen und Kosten, die in Zukunft
zu ganz unterschiedlichen Zeitpunkten anfallen werden, irgendwie in Beziehung bringen
mussen.

Die sogenannte 'Barwertmethode' kommt uns hier zu Hilfe. Diese Methode ermdglicht die
Bewertung von zeitlich verschieden anfallenden Kosten durch Auf- oder Abzinsung auf ei-
nen einheitlichen Betrachtungspunkt zu beziehen, z.B. die Gesamtkosten uber die ganze
Lebensdauer eines Bauwerkes oder die Gesamtkosten umgerechnet in Kosten pro Jahr
(sogenannte Annuitét).

Vorgehen:

e Beurteilung Lebensdauer

e Bestimmen der Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen

o Festlegung der zu beniitzenden Zinsséatze und der Betrachtungsperiode
e Bestimmen der Kennwerte

o Diskontierung

e Berechnung und Gegenuberstellung
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19.6

Diskontierung

Die Auf- oder Abzinsung erfolgt durch Diskontierung. Bei der Diskontierung wird der Zeit-
wert von Geld beriicksichtigt und die Kosten auf einen einheitlichen Betrachtungszeitpunkt

angepasst.
100.00
90.00 -
£ 80.00
[<H)
2 70.00 - ——3%
)
> 60.00 —=— 5%
) 0
. 50.00 - s
2 3%
g 40.00 —*— 5%
£ 30.00 ——7%
M)
™ 20.00 -
10.00 -
X
0.00 7_‘ I I I I I I I I I
0O 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 Jahre

Der Zeitwert von Geld

eine Zahlung von Fr. 100.- , die erst in 100 Jahren anfallen wird, ist bei einem Zinssatz
von 5% heute bloss Fr 0.76 wert

eine Zahlung von Fr. 100.-, die in 60 Jahren anfallen wird, ist bei einem Zinssatz von 5%
heute bloss Fr 5.35 wert

Diskontierung (Barwert oder Gegenwartswert)

Als Barwert oder Gegenwartswert wird der Wert einer Ein- oder Auszahlung bezeichnet,
der sich durch Auf- oder Abzinsung beziglich eines Bezugszeitpunkts ergibt.

Durch Abzinsung oder Diskontierung kann der heutige Wert einer zukinftigen Zahlung
ermittelt werden. Dabei gilt die Formel

Barwert = Zeitwert * Abzinsungsfaktor

Bei der Barwertberechnung muss ein verniinftiger 6konomischer Horizont gewahlt werden:

die Genauigkeit von Kostenprognosen muss bertcksichtigt werden

In Anbetracht des vernachlassigbaren kleinen Barwerts einer Zahlung in ferner Zukunft
kann die Betrachtung auf eine begrenzte Periode reduziert werden

die Betrachtung tber einen langeren Zeitraum als 60 Jahre bei einem Zinssatz von 5%
ist kaum sinnvoll
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19.7

Diskontierungsfaktoren

Die Faktoren fir die Auf- oder Abzinsung kdnnen als mathematische Formeln dargestellt
werden.

Die zwei am haufigsten angewendeten Formelin:
o der Abzinsungsfaktor fir einzelne Zahlungen
e Rentenbarwertfaktoren

Unregelmassige oder Einzelzahlungen
=\t

1/(1+i)

Jéahrlich gleichbleibende Zahlungen
\ [

1/(1+i) -1
- t -

(1+1) .1 i

Zinssatz
Anzahl Jahre

Der Abzinsungsfaktor fir einzelne Zahlungen wird beniitzt fir Zahlungen, die tber den be-
trachteten Lebensdauer sporadisch erfolgen z.B. Ersatz der Bodenbelage, Auswechseln der
Fenster.

Bei jahrlich gleichbleibenden Zahlungen kénnen zur Ermittlung des Barwertes auch sog.
Rentenbarwertfaktoren benitzt werden.

Der Barwert kann auch mit weiteren Formeln als Jahreskosten oder Annuitdt dargestellt
werden (z.B. zum Vergleichen der Kosten von Eigentum und Miete).

Falls Zinssatz und Teuerung getrennt berlcksichtigt werden sollen kommen weitere For-
meln, wie z.B. die sogenannten nachschiussigen Rentenbarwerte zur Anwendung.

Diese Faktoren konnen auch direkt aus Tabellen entnommen werden oder, bei EDV-
Anwendung, durch Benutzung der Funktionen in den gangigen Tabellenkalkulations-
Programmen.

Weitere Informationen dazu sind in SIA 480 und der Publikation 'Wert und Zins bei Immobi-
lien* (Fierz) ausfihrlich dargestellt.
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19.8 Tabelle Abzinsungsfaktoren flr Einzelzahlungen
Jahr Zinssatz i
t 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%
1 0.990| 00980 0971| 0.962| 0952| 0.943| 0.935| 0.926| 0.917| 0.909
2 0.980| 00961 0943] 0.925] 0.907| 0.890| 0.873| 0.857| 0.842]| 0.826
3 0971| 00942 0915| 0.889| 0.864| 0.840| 0.816| 0.794| 0.772| 0.751
4 0.961| 0924 0.888| 0.855| 0.823| 0.792| 0.763| 0.735| 0.708| 0.683
5 0951 | 0.906| 0.863| 0.822| 0.784| 0.747| 0.713| 0681| 0.650| 0.621
6 0942| 0.888| 0.837| 0.790| 0.746| 0.705| 0.666| 0.630 | 0.596| 0.564
7 0933| 0.871] 0.813| 0.760| 0.711| 0.665| 0.623| 0.583 | 0.547 | 0.513
8 0.923| 0.853| 0.789| 0.731| 0.677| 0.627| 0.582| 0540 | 0.502| 0.467
9 0914| 0.837| 0.766| 0.703| 0.645| 0.592| 0.544| 0500 | 0.460| 0.424
10 0.905| 0.820| 0.744| 0.676| 0.614| 0.558| 0.508 | 0.463| 0.422| 0.386
11 0.896| 0.804| 0.722| 0.650| 0.585| 0.527| 0.475| 0.429| 0.388| 0.350
12 0.887| 0.788| 0.701| 0.625| 0.557| 0.497| 0.444| 0.397| 0.356| 0.319
13 0.879| 0.773| 0.681]| 0.601| 0530| 0.469| 0.415| 0.368| 0.326| 0.290
14 0.870| 0.758| 0.661| 0.577| 0.505| 0.442| 0.388| 0.340| 0.299| 0.263
15 0.861| 0.743| 0.642| 0.555| 0.481| 0.417| 0.362| 0.315| 0.275| 0.239
16 0.853| 0.728| 0.623| 0.534| 0458| 0.394| 0.339| 0292| 0.252| 0.218
17 0.844| 0.714] 0605| 0.513| 0436| 0.371] 0.317] 0270 0.231] 0.198
18 0.836| 0.700| 0587 | 0.494| 0.416| 0.350| 0.296| 0.250| 0.212| 0.180
19 0.828| 0.686| 0.570| 0.475| 0.396| 0.331| 0.277| 0232| 0.194| 0.164
20 0.820| 0.673| 0554| 0456| 0.377| 0.312] 0.258| 0.215| 0.178| 0.149
21 0.811| 0.660| 0538| 0.439| 0.359| 0.294] 0.242| 0.199| 0.164| 0.135
22 0.803| 0.647| 0522| 0.422]| 0.342| 0.278] 0.226| 0.184| 0.150| 0.123
23 0.795| 0.634| 0507| 0.406| 0.326| 0.262| 0.211| 0.170| 0.138| 0.112
24 0.788| 0.622| 0.492| 0.390| 0.310| 0.247| 0.197| 0.158| 0.126| 0.102
25 0.780| 0.610| 0.478| 0.375| 0.295| 0.233| 0.184| 0.146| 0.116| 0.092
26 0.772| 0.598| 0.464| 0.361| 0.281| 0.220]| 0.172| 0.135| 0.106| 0.084
27 0.764| 0.586| 0450| 0.347| 0.268| 0.207| 0.161| 0.125| 0.098| 0.076
28 0.757| 0.574[ 0437| 0.333] 0.255| 0.196| 0.150] 0.116| 0.090| 0.069
29 0.749| 0563| 0.424| 0.321]| 0243| 0.185] 0.141| 0.107| 0.082| 0.063
30 0742 0552| 0.412] 0.308]| 0.231| 0.174] 0.131| 0.099| 0.075| 0.057
31 0.735| 0541 0.400| 0.296]| 0.220| 0.164| 0.123| 0.092| 0.069| 0.052
32 0.727| 0531 0.388] 0.285| 0.210| 0.155| 0.115| 0.085| 0.063| 0.047
33 0720 0520 0.377| 0.274]| 0.200| 0.146| 0.107| 0.079| 0.058| 0.043
34 0.713| 0510 0.366| 0.264| 0.190| 0.138] 0.100| 0.073| 0.053| 0.039
35 0.706 | 0.500| 0.355| 0.253| 0.181| 0.130| 0.094| 0.068| 0.049| 0.036
36 0699 | 0.490| 0.345| 0.244| 0.173| 0.123| 0.088| 0.063| 0.045| 0.032
37 0692| 0481] 0335| 0.234] 0.164| 0.116] 0.082| 0.058| 0.041| 0.029
38 0.685| 0471 0.325]| 0.225]| 0.157| 0.109| 0.076| 0.054| 0.038]| 0.027
39 0.678| 0462 0.316] 0.217] 0.149] 0.103] 0.071| 0.050| 0.035| 0.024
40 0.672| 0.453| 0.307| 0.208]| 0.142| 0.097| 0.067 | 0.046| 0.032]| 0.022
41 0.665| 0.444| 0.298| 0.200| 0.135| 0.092| 0.062| 0.043| 0.029| 0.020
42 0.658| 0.435| 0.289| 0.193]| 0.129| 0.087| 0.058| 0.039| 0.027| 0.018
43 0.652 | 0.427| 0.281] 0.185]| 0.123| 0.082] 0.055| 0.037| 0.025| 0.017
44 0.645| 0.418| 0.272| 0.178| 0.117| 0.077| 0.051| 0.034| 0.023| 0.015
45 0.639| 0410 0264| 0.171| 0.111| 0.073| 0.048| 0.031| 0.021| 0.014
46 0.633| 0.402| 0.257| 0.165| 0.106| 0.069| 0.044| 0.029| 0.019| 0.012
47 0.626 | 0.394| 0.249| 0.58| 0.101| 0.065| 0.042| 0.027| 0.017| 0.011
48 0.620| 0.387| 0.242| 0.152]| 0.096| 0.061| 0.039| 0.025| 0.016| 0.010
49 0.614| 0.379| 0.235| 0.146| 0.092| 0.058| 0.036| 0.023| 0.015| 0.009
50 0.608 | 0.372| 0.228| 0.141| 0.087| 0.054| 0.034| 0.021| 0.013]| 0.009
51 0.602 | 0.364| 0.221] 0.135]| 0.083| 0.051| 0.032| 0.020| 0.012]| 0.008
52 0596 | 0.357| 0.215| 0.130| 0.079| 0.048| 0.030| 0.018| 0.011| 0.007
53 0590 | 0.350| 0.209| 0.125| 0.075| 0.046| 0.028| 0.017| 0.010| 0.006
54 0584 | 0.343] 0.203| 0.120| 0.072] 0.043]| 0.026| 0.016| 0.010| 0.006
55 0579 | 0.337] 0.197| 0.116] 0.068| 0.041] 0.024| 0.015| 0.009 | 0.005
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19.9 Rentenbarwerttabelle
Jahr Zinssatz i
t 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%
1 0.990| 0980| 0971| 0962| 0952| 0943| 0935| 0.926| 0.917| 0.909
2 1970| 1942| 1913| 1.886| 1.859| 1.833| 1.808| 1.783| 1.759| 1.736
3 2941 | 2884| 2829| 2775| 2723| 2673| 2624| 2577| 2531| 2487
4 3.902| 3.808| 3.717| 3.630| 3546| 3.465| 3.387| 3.312| 3.240| 3.170
5 4853 | 4.713| 4580| 4.452| 4.329| 4.212| 4.100| 3.993| 3.800| 3.791
6 5795| 5601| 5.417| 5242| 5076| 4917| 4.767| 4.623| 4.486| 4.355
7 6.728| 6.472| 6.230| 6.002| 5786| 5582| 5.389| 5.206| 5.033| 4.868
8 7652 | 7.325| 7.020| 6.733| 6.463| 6.210| 5971| 5.747| 5.535| 5.335
9 8566 | 8.162| 7.786| 7.435| 7.108| 6.802| 6.515| 6.247| 5.995| 5.759
10 9471| 8983| 8530| 8111| 7.722| 7.360| 7.024| 6.710| 6.418| 6.145
11 10.368| 9.787| 9.253| 8760| 8306| 7.887| 7.499| 7.139| 6.805| 6.495
12 11.255| 10575| 9954 | 0.385| 8.863| 8384| 7943| 7.536| 7.161| 6.814
13 12.134 | 11.348| 10.635| 9.986| 9.394| 8.853| 8.358| 7.904| 7.487| 7.103
14 13.004 | 12.106 | 11.296 | 10563 | 9.809| 9.295| 8.745| 8.244| 7.786| 7.367
15 13.865 | 12.849 | 11.938 | 11.118| 10.380| 9.712| 9.108| 8.559| 8.061| 7.606
16 14.718 | 13578 | 12,561 | 11.652 | 10.838 | 10.106 | 9.447| 8.851| 8.313| 7.824
17 15562 | 14.292 | 13.166 | 12.166 | 11.274 | 10.477| 9.763| 9.122| 8.544| 8.022
18 16.398 | 14.992 | 13.754 | 12.659 | 11.690 | 10.828 | 10.059 | 9.372| 8.756| 8.201
19 17.226 | 15.678 | 14.324 | 13.134| 12.085| 11.158 | 10.336| 9.604| 8.950| 8.365
20 18.046 | 16.351 | 14.877 | 13500 | 12.462 | 11.470 | 10.594 | 9.818| 09.129| 8.514
21 18.857 | 17.011 | 15.415| 14.029 | 12.821 | 11.764 | 10.836 | 10.017 | 9.292 | 8.649
22 19.660 | 17.658 | 15.937 | 14.451 | 13.163 | 12.042 | 11.061 | 10.201| 9.442| 8.772
23 20.456 | 18.292 | 16.444 | 14.857 | 13.489 | 12.303| 11.272| 10.371| 9.580| 8.883
24 21.243 | 18.914| 16.936 | 15.247 | 13.799 | 12.550 | 11.469| 10.529| 9.707| 8.985
25 22.023 | 19.523| 17.413| 15.622| 14.094 | 12.783 | 11.654 | 10.675| 9.823| 9.077
26 22.795| 20.121| 17.877 | 15.983 | 14.375| 13.003 | 11.826 | 10.810| 9.929| 9.161
27 23.560 | 20.707 | 18.327 | 16.330 | 14.643 | 13.211| 11.987 | 10.935| 10.027 | 9.237
28 24.316 | 21.281| 18.764 | 16.663 | 14.898 | 13.406 | 12.137 | 11.051| 10.116| 9.307
29 25.066 | 21.844 | 19.188 | 16.984 | 15.141| 13.591 | 12.278 | 11.158| 10.198 | 9.370
30 25.808 | 22.396 | 19.600 | 17.292 | 15.372 | 13.765| 12.409 | 11.258 | 10.274 | 9.427
31 26.542 | 22.938 | 20.000 | 17.588 | 15.593 | 13.929 | 12.532 | 11.350 | 10.343 | 9.479
32 27.270 | 23.468 | 20.389 | 17.874 | 15.803 | 14.084 | 12.647 | 11.435| 10.406 | 9.526
33 27.990 | 23.989 | 20.766 | 18.148 | 16.003 | 14.230 | 12.754 | 11.514| 10.464 | 9.569
34 28.703 | 24.499 | 21.132 | 18.411| 16.193 | 14.368 | 12.854 | 11.587 | 10.518| 9.609
35 29.409 | 24.999 | 21.487 | 18.665| 16.374 | 14.498 | 12.948 | 11.655| 10.567 | 9.644
36 30.108 | 25.489 | 21.832 | 18.908 | 16.547 | 14.621 | 13.035| 11.717 | 10.612 | 9.677
37 30.800 | 25.969 | 22.167 | 19.143| 16.711| 14.737 | 13.117| 11.775]| 10.653| 9.706
38 31.485| 26.441| 22.492 | 19.368 | 16.868 | 14.846 | 13.193| 11.829 | 10.691| 9.733
39 32.163 | 26.903 | 22.808 | 19.584 | 17.017 | 14.949 | 13.265| 11.879| 10.726 | 9.757
40 32.835| 27.355| 23.115| 19.793| 17.159 | 15.046 | 13.332 | 11.925| 10.757 | 9.779
41 33.500 | 27.799 | 23.412 | 19.993 | 17.294 | 15.138 | 13.394 | 11.967 | 10.787 | 9.799
42 34.158 | 28.235| 23.701 | 20.186 | 17.423| 15.225| 13.452 | 12.007 | 10.813| 9.817
43 34.810 | 28.662 | 23.982 | 20.371| 17.546 | 15.306 | 13.507 | 12.043 | 10.838| 9.834
44 35.455 | 29.080 | 24.254 | 20.549 | 17.663 | 15.383 | 13.558 | 12.077 | 10.861| 9.849
45 36.095 | 29.490 | 24.519 | 20.720 | 17.774| 15.456 | 13.606 | 12.108 | 10.881| 9.863
46 36.727 | 29.892 | 24.775| 20.885| 17.880 | 15.524 | 13.650 | 12.137 | 10.900| 9.875
47 37.354 | 30.287 | 25.025| 21.043| 17.981 | 15.589 | 13.692 | 12.164 | 10.918| 9.887
48 37.974| 30.673| 25.267 | 21.195| 18.077 | 15.650 | 13.730 | 12.189 | 10.934 | 9.897
49 38.588 | 31.052 | 25.502 | 21.341| 18.169 | 15.708 | 13.767 | 12.212 | 10.948 | 9.906
50 39.196 | 31.424 | 25.730 | 21.482| 18.256 | 15.762 | 13.801| 12.233| 10.962 | 9.915
51 39.798 | 31.788 | 25.951 | 21.617 | 18.339 | 15.813 | 13.832 | 12.253| 10.974| 9.923
52 40.394 | 32.145| 26.166 | 21.748 | 18.418 | 15.861 | 13.862 | 12.272 | 10.985| 9.930
53 40.984 | 32.495| 26.375| 21.873 | 18.493 | 15.907 | 13.890 | 12.288 | 10.996 | 9.936
54 41569 | 32.838 | 26.578 | 21.993 | 18.565 | 15.950 | 13.916 | 12.304 | 11.005| 9.942
55 42.147 | 33.175| 26.774 | 22.109 | 18.633 | 15.991 | 13.940 | 12.319 | 11.014 | 9.947
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19.10 Lebensdauer von Bauteilen

Tabellen zur technischen Lebensdauer werden in vielen Publikationen dargestellt. Die effek-
tive Lebensdauer variiert in der Praxis aber sehr stark anhand unterschiedlicher Ausfiih-
rungsqualitat und unterschiedlicher Beanspruchung durch die Bewohner oder Benltzer der
Bauwerke. Typische Tabellen sind in den Publikationen von Nageli, Schweizerischer Haus-
eigentimerverband, Schweizerischer Mieterinnen und Mieterverband, Schweizerischer
Verband fir Wohnungswesen und den IPBau-Dokumentationen enthalten.

In den SIA Publikationen D 0199 (Leitfaden zur Awendung von SIA 480 (Wirtschaftlichkeits-
berechnungen fur Investitionen im) werden mehrere Werte einander gegenlibergestellt.

SIA 480 Weitere Quellen
mittlere Be- | grosse Be- 1 2 3 4
anspruchung | anspruchung| SIA D 0123 SV SHEV BFE
Gebiude als Gesamtes 50 40
(ohne Betriebseinrichtungen u. Umgebung)
Wohn- und Geschéftshauser
Leichtbauweise 40 - 60
Fachwerkbau, Holzbau 50 - 80
Massive, normale Bauart 80 - 100
Gewerbe- und Industriebau
Leichtbau, Fachwerk-, Holzbau 30-50
Stahlbau, Metallfassaden 50 - 80
Massive Bauten, Stahlbeton 60 - 90
Wohnen 60
Verwaltung 50
Gewerbe 40
Industrie 20
Forschung 30
Lehre und Ausbildung 40
\Bauteile
Gebadud 50 40
Rohbau, Struktur 100 a0
Fundationen 100 100 150
Tragstruktur 100 - 150
Keller, Untergeschosse 100 100
Obergeschosse 100 100
Mauerwerk, Beton 75
Leichtbeton 40
Ver- und Entsorgungsleitungen (Kanalisation) 100 50 50
Gebéudehiille 50 40
Dach 40 30
Tragwerk 75
Thermische Isolation 25-40
Eindeckung
Metall Fe galv., verzinkt 25
Metall Al, Cu 40-50
Flachdachbelage 25-30 20-40
Ziegeldacher 45-50 40-60
Faserzement 35-45
Naturschiefer, Steinplatten 50
Dachflachenfenster 25
Fassade 70 70
Geschitzt 40 - 60
Holz, der Witterung ausgesetzt 30-50
Isolation, Warmedammung 30-35 30
Verkleidet 35
Verputzt 25
Verkleidung
Verputz 35
Verputz auf Warmeddmmung 25
Natur-, Kunststein 50
Metall 45
Faserzement, Keramik 40
Holz 30
Anstrich
Auf Verputz, Metall 15
Auf Holz, Stein, Beton 10
Bewegungsfugen, Fugendichtungen 10-15 10-20

Die nachfolgenden Beispiele wurden der IPBau Publikation '‘Geb&audeunterhalt - Handbuch
fur die Zustandsbeurteilung' entnommen.
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Abbildungen aus der IPBau Publikation 'Gebaudeunterhalt - Handbuch fir die Zu-
standsbeurteilung’

Durchschnittliche Nutzungsdauer einiger Bauelemente

Aussenarbeiten Mutmassliche Nutzungsdauer in Jahren
5 0 20 30 40 50 60 70 80 100

Unterirdische Bauten
Zivilschutzraume
Unterirdische Bauten

Aussenmauern

Hydraulische Mértel
Synthetische Putze
Periphere Isolation

Zementfaser-Verkleidungen

Stahl- oder Aluminiumverkleidungen
Holzverkleidungen
Kittdichtungsfugen
Dichtungsbahnen

Betonfassaden -

Bedachung

Terrakotta- oder Betonziegel
Mehrlagiger Flachdichtungsbelag }
Mehrlagiger synthetischer D.belag

Zementfaser-Platten

Kupferblech

Verzinktes Blech r

Synthetische Kuppeln

Spenglerarbeit
Kupferblech

Verzinktes Blech
Aluminiumblech
Chromstahlblech

Aussenfenster und -tiiren

[
Harzhaltiges Holz
Eichen- oder Hartholz
Holz-Metall
Stahl
Synthetisches Material
Metallpforten
Schlosserarbeit
Gitter, Gelander, Handlaufe
Tar- und Fensterbeschlage
Ausserer Sonnenschutz

Metall-Rolladen
Stoffrolladen
Leichtmetall-Lamellenstoren

Innenmalarbeit
OHarben-Anstriche
Dispersion auf Verputz
auf Beton
auf exponiertem Holz
auf geschiitztem Holz

Holzfensterldden und -storen
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Innenarbeiten

Mutmassliche Nutzungsdauer in Jahren
40 50 60 70 80 100

Vergipsung

In Wohnraumen
In Bad und Kiiche
Auf Mauern

Schlosserarbeit

Innentlren aus Metall
Innere Schlosserarbeiten

Schreinerarbeit

Einbauschranke, Fachwerk
Holzverkleidungen
Treppen aus Weichholz
Treppen aus Hartholz

Bodenblage

Tiren aus harzhaltigem oder Hartholz

Zementiberzige auf Platten
Plastik und Linoleum
Textilmokaden und Teppiche
Natur- und Kunststeine
Karamikfliesen, Klinker
Tafelparkett aus Weichholz
Buchen- und Eichenparkett

Wandverkleidung

Papier, Textil, synthetisch
Natur- und Kunststein
Keramik

Holz

Deckenverkleidung

Metall, Gips, Holz, Fiber
Innenmalerei

Weissen mit Kalk, Dispersion
Dispersion in Feuchtraumen
Dispersion in Wohnraumen
Olfarbe auf Heizkérpern
Farbanstrich auf Tafer
Farbanstrich auf Boden

Quellenangaben:

Umgebungsarbeiten

Abnutzungsdauer:

Bepflanzun, Hecken
Holzeinzaunungen
Metalleinzaunungen
Mauern
Plattenbelége

Strassen und Plitze

Amt fiir bundesbauten,
1981. Die Abnitzungs-

dauer ist «die minimale
Anzahl der Jahre, wéh-

rend der ein Bauwerk
iblicherweise  weder
grossere Reparaturen

noch Ersatzarbeiten er-

Strassen ohne Belag
Gepflasterte Wege
Einbetonierte Wege
Pflaserstein auf Sandbett
Plaster auf Betoniiberzug

fordert.»

Nutzungsdauer der
Bauelemente:
Schaeppi-Grundstiicke,

- Ziirich.
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19.11

Berechnung (Barwertmethode)
Prinzip:

o Kosten zu einem bestimmten Zeitpunk (z.B. heutige) sind Barwerte
o Kosten, die spater anfallen, werden durch Diskontierung auf Barwerte umgerechnet.

Kostenermittlung:

Menge x Einheitspreis x Barwertfaktor = Barwert

Die Umrechnung erfolgt unter Anwendung der Zinseszinsrechnung. Dabei gilt es zu beach-
ten, dass der Diskontierungsansatz sowohl von den Zinsséatzen als auch von der Teuerung
oder anderen Zu- oder Abschlagen und dem Zeitfaktor (z.B. jahrlich oder alle zwanzig Jah-
re) abhangt.

Hinweise:

o Mengen sind meistens ableitbar aus den Elementmengen

e Annahmen Uber Verbrauch oder Aufwand pro Einheit miissen vorgenommen werden

e Lebensdauer, Zustand und Restlebensdauer beriicksichtigen

o Meistens werden heutige Kosten als Barwerte bestimmt (Gegenwartswerte)

o Barwertfaktoren sind abhangig von Zinssétzen und Teuerung

o Kosten, die spater anfallen auf Barwerte diskontieren (mit den Formeln oder Tabellen) :
>> periodisch anfallende Einzelzahlungen (Abzinsungsfaktoren fir Einzelzahlungen)
>> regelmassige Zahlungen (Rentenbarwerttabellen)

e Zielsetzung ist Transparenz

Randbedingungen:

e Anfang und Ende des zu betrachtenden Lebenszyklusses
e Anzuwendende Zinssatze

e Teuerung

o zukunftige Bedtirfnisse

Die Resultate der Berechnungen bilden Vergleichswerte tber den gesamten Lebenszyklus
zum heutigen Barwert. Die Zahlen kénnen auch anhand Annuitatsfaktoren auf einen jahrli-
chen Wert umgerechnet werden.
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19.12 Beispiel Berechnung Bodenbelage

Betrachtungszeitraum: 50
Kalkulatorische Zinssatz: 4%
Teuerung: nicht bertcksichtigt
Ausfihrung: Textilbelage
Position Menge EHP | Jahr | Faktor Barwert
1 Erstellungskosten
Unterlagsboden 1.00 m2 30.00 0 1.000 | * 30.00
Belag inkl. Sockel 1.00 m2 70.00 0 1.000 | * 70.00
2 Baulicher Unterhalt / Erneuerung
Oberflachenbehandlungen keine Kosten -
Ersatz der Belage 1.00 m2 90.00| 10 0.676 | ** 60.84
1.00 m2 90.00 | 20 0.456 | ** 41.04
1.00 m2 90.00 | 30 0.308 | ** 27.72
1.00 m2 90.00 | 40 0.208 | ** 18.72
3 Umbau nicht bertcksichtigt
4 Rickbau nicht bertcksichtigt
5 Baulicher Betrieb
Energie keine Kosten -
Ver- und Entsorgung keine Kosten -
Service keine Kosten -
6 Betrieblicher Unterhalt
Reinigung 1.00 m2 22.00 | jahrl. | 21.482 | *** 472.61
7 Betriebliche Nutzung nicht bertcksichtigt -
Total Gegenwarts- oder Barwert 720.93

*

*%

*kk

Beispiel Reinigung fur Schulzimmer 70 m2:
1 x 45 Minuten / Woche x 47 Wochen / Jahr = 35 Stunden / 70 m2 = 0.50 Stunden/ m2a

heutige Barwert

Abzinsungsfaktor fir Einzelzahlungen

Faktor fur regelmassige Zahlungen (Rentenbarwertfaktor)

.50 m2 x Fr. 44.- /|Stunde = Fr. 22.- /m2a
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20.1

WIRTSCHAFTLICHKEIT

Rentabilitat

% (Einnahmen, — Ausgaben )
L @+i)

~W, >0

Jahr

Nutzungsdauer
Mindestrendite
Wert im Jahr O

n
z

i
Wo

Bei Renditeobjekten wird Wirtschaftlichkeit meistens mit Rentabilitdt gleichgesetzt.

Die Folie (aus dem Forschungsprojekt 'Effi-Win") zeigt diesen Gesichtspunkt. Wer in ein
Renditeobjekt investiert will einen Nutzen generieren, mit dem das investierte Kapital inner-
halb der Nutzungsdauer zuriickbezahlt und angemessen verzinst wird.

Bei einfachen Mietobjekten besteht haufig die Hauptzielsetzung des Bauherren im Erwirt-
schaften einer Rendite.

Bei nicht Renditeobjekten sieht die Rechnung etwas anders aus: hier gilt das allgemein gul-
tige 6konomische Prinzip:

‘Einen gegebenen Zweck mit geringstméglichem Aufwand
bzw.

einen héchstmdglichen Nutzen mit gegebenen Mitteln zu
erreichen'.

Bei einem Schulhaus zum Beispiel erzielt man keine Rendite, sondern man winscht ein
madglichst effizientes Gebaude, von einer bestimmten Qualitat und mit niedrigen Gesamt-
kosten Uber einen bestimmten Zeitraum.

Bei nicht ertragsorientierten Objekte besteht die Zielsetzung also in einer Optimierung des
Aufwands. Hier missen bei der Investitionsentscheidung die daraus resultierenden Ausga-
ben und Einnahmen besonders betrachtet werden. Es stellt sich die Frage: resultieren aus
der Investition Einsparungen z.B. durch reduzierte Ausgaben fiir Heizkosten, durch effizien-
tere Arbeitsablaufe oder durch Reduktion der Personalkosten?

Wirtschaftlichkeit: >> Kostenminimierung bei Leistungsma-
ximierung
Rendite: >> Gewinn (Ertrag > Aufwand)
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20.2

Fur die Wirtschaftlichkeitsberechnung im Hochbau wurde 2004 eine neue schweizerische
Norm vom SIA herausgegeben (SIA 480). Diese wird erganzt mit der Dokumentation SIA
d50199 als Leitfaden fur die Anwendung und einem Muster-Tabellenkalkulationsprogramm

(kann von www.sia.ch gratis heruntergeladen werden.)

sia

506480

Wirtschaftlichkeitsrechnung
fiir Investitionen im Hochbau

- o
QU

Dokumentation s
D 0199

Wirtschaftlichkeitsrechnung fiir
Investitionen im Hochbau
Leitfaden zur Anwendung der Norm SIA 480

Wert und Preis

Bewertungsmethoden sind Hilfsmittel zur Bestimmung des Wertes. Sie werden von Anbie-
ter und Abnehmer verwendet und fuhren, anhand unterschiedlichen Einschatzungen von

Nutzen zu unterschiedlichen Resultaten.

Wert

e individuelle Einschatzung des Nutzens
e unterschiedliche Beurteilung von Anbieter und Abnehmer

Preis
e Ergebnis von Angebot und Nachfrage

Der Preis ist das Ergebnis eines Anpassungsprozesses, in dem sich die Wertvorstellungen

von Anbieter und Abnehmer ausgleichen.

Im Gegensatz zu vielen Konsumgutern wo ahnliche Produkte oder Produkte mit gleicher
Leistung standort-unabhangig verglichen werden, sind Preisvergleiche bei Immobilien sehr
schwierig. Bei Immobilien handelt es sich nicht um Massenprodukte, sondern standort-

gebundene Produkte, die praktisch nie identisch sind.
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Aus der Sicht des Investors besteht zudem ein grosser Unterschied zwischen Neubauten
und der Bauerneuerung bestehender Objekte. Auf einen Neubau kann verzichtet werden
und das nicht ausgegebene Geld anderswo angelegt werden. Bei einem bestehenden Ob-
jekt kann der Besitzer die Erneuerung zwar aufschieben, aber in diesem Fall missen stei-
gende Unterhaltskosten und mdglicherweise sinkende Ertrage in Kauf genommen werden.
Der Wert der Liegenschaft wird dadurch reduziert. Der Verkauf einer Immobilie (Desinvesti-
tion) kann meistens nicht kurzfristig erfolgen.

Die erzielbaren Preise sind abhangig von den aktuellen, zum Zeitpunkt des Verkaufs herr-
schenden, Marktverhaltnissen. Sehr viele Faktoren sind Voraussetzung fur einen funktionie-
renden Markt, u.A. Marktransparenz, Konkurrenz, rationales Verhalten und fehlende Zeit-
druck. Die Beurteilung des Preises muss den entsprechenden Faktoren Rechnung tragen.

20.3 Wert, Lebensdauer und Restwert

Einzelne Bauteile kdnnen wéahrend der Lebensdauer eines Bauwerkes mehrmals ersetzt
werden. Die Betrachtung des Wertes oder der Restwerte von Bauteilen muss differenziert
betrachtet werden.

o der Wert quantifiziert einen Nutzen
. die technische Lebensdauer von Bauten oder Bauteilen ist meistens ab-
schéatzbar

. Bauten oder Bauteile, die keinen Nutzen mehr haben verlieren ihren wirt-
schaftlichen Wert

In der Publikation Baukosten-Kennzahlensystem von Prof. Meyer et al. Wird das Schroder-
System dargestellt mit einer mathematischen Formel zur Bestimmung der Altersentwertung
von Bauteilen. Dies mag fuir Uberschlagsbewertungen von grosseren Gebaudebestanden
eine gewisse Giiltigkeit haben — fir die einzelnen Objekte dienen solche Formeln lediglich
als Hilfsmittel, die anhand einer Einschatzung des tatsachlichen Nutzwertes korrigiert wer-
den mussen.

20.4 Die Investitionsrechnung

Bei der Investionsrechnung kommen vor Allem konventionelle betriebswirtschaftliche Uber-
legungen und Verfahren zum Einsatz. Dabei werden Aufwand und Ertrag einander gegen-
Ubergestellt.

Zielsetzung der Investitionsrechnung

'Die voraussichtlichen Auswirkungen einer geplanten Mass-
nahme oder einer in Aussicht genommenen Verhaltenswei-
se, ist Aufgabe der sogenannten Wirtschaftlichkeitsrech-
nungen'

(Kunz)

Die Betrachtung von Aufwand und Ertrag erfolgt immer lber einen bestimmten Zeitraum.
Dieser Zeitraum ist jeweils ein Anteil des Lebenszyklus des Bauobjektes.
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20.5

Bei Portfeuille Betrachtung bildet die Wirtschaftlickeitsberechnung Grundlage fiir Entschei-
dung dber Investitionen in neuen oder bestehenden Objekten oder zu Disinvestition, z.B.
durch Verkauf von Liegenschaften.

Fir die Berechnung existieren drei Gruppen von Verfahren:
e statische Methoden

e dynamische Methoden

e Modellansatze

Bei den Modellansatzen handelt es sich um komplexe Optimierungsmodelle, die sowohl
statische wie auch dynamische Methoden integrieren und versuchen eine gesamtheitliche
Betrachtung aller Parameter zu beriicksichtigen. Ein Beispiel wird in der Publikation 'Kenn-
ziffermodell zur Beurteilung von Immobilieninvestitionen' von Beat Schiitz, ausfihrlich dar-
gestellt.

Typische statische und dynamische Methoden werden separat behandelt. Sie werden im
SIA 480 zusammengefasst:

Statische Methoden

. Einfache Hilfsverfahren

. Anderungen der Rechengréssen im Zeitablauf werden nicht
bericksichtigt

. Grobe Werte anhand wenig Parameter

Dynamische Methoden:

. Basieren auf Zahlungsflissen tGber Zeitablauf

Zeitwert von Geld wird berucksichtigt

Mehr Angaben notwendig

Zukunftsprognosen notwendig

Differenzierte Betrachtungen lassen Szenarienbildung zu

Statische Methoden

Die statischen Methoden sind Vergleichsverfahren, die sich auf einzelne Parameter wie
Amortisationsdauer, Rentabilitdt und Kosten beschrédnken. Meistens gehen sie von den ak-
tuellen Betrachtungszeitpunkten aus ohne Berlicksichtigung des zeitlichen Anfalls der Geld-
strome. Der benitzte Betrachtungszeitraum ist eingeschrankt und liefert Durchschnittswer-
te, die als Indikator fir die gesamte Nutzungsdauer angenommen werden.

Typische statische Verfahren:

o Rickzahlungsmethode (Pay Back)
o Bruttorendite

o Nettorendite

o Kostenvergleichsrechnung

Die statischen Verfahren werden in der Betriebswirtschaft als veraltet angeschaut und die-
nen hauptséchlich fir Uberschlagsrechnungen.

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hinibach BOEK-2008-09-22.DOC Seite 171



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE WIRTSCHAFTLICHKEIT

20.6

Diese Methoden sind sehr einfach und benétigen wenig Daten. Die Erfahrung zeigt auch,
dass sie fiur die ersten Entscheidungen bei Alternativen durchwegs gute Dienste leisten.

Die Kostenvergleichsrechnung wird fir Vergleiche von Investitionsalternativen mit identi-
schen Ertrdgen verwendet und begntigt sich mit der Gegeniiberstellung der Investitionskos-
ten. Da bei Bauobjekten der Nutzen und der daraus resultierende Ertrag bei unterschiedli-
chen Alternativen selten identisch ist wird diese Methode nicht weiter behandelt.

Die Riuckzahlungsmethode und die Bruttorenditenberechnung werden vor Allem in den ers-
ten Planungsphasen verwendet, wo die notwendigen Daten fir weitergehende Berechnun-
gen fehlen oder zu unsicher sind.

Ruckzahlungsmethode (Pay Back)
Mit der statischen Ruckzahlungsmethode wird die Anzahl Jahre berechnet, die bis zum
Ruckfluss einer investierten Geldsumme verstreicht.

Die klassische statische Beurteilung ignoriert den zeitlichen Wert von Geld und die mogliche
Auswirkung von Preiséanderungen.

Investition
Riuckzahlungsfrist =

jahrlicher Nutzen der Investition

Hinweise:

e Die Methode ist sehr einfach und eignet sich fiir Uberschlagsrechnungen fiir Investitio-
nen, die in reduzierten Ausgaben resultieren.

o Die Methode sagt nichts aus uber die Rendite oder Gber den Wert am Ende der Ruck-
zahlungsfrist

o Sie zeigt aber die liquidititsmassigen Auswirkungen der Investition — je weniger die An-
zahl Jahre um so schneller kann das Geld andersweitig verwendet werden.

o die Aussage eignet sich gut als grober Massstab zur Risikobeurteilung

Beispiel:

Kosten Heizsystem Alt. 1 Alt. 2
e Installationskosten 50'000 80'000
e Jahrliche Einsparung 12'000 13'000
Erwartete Lebensdauer

e neues Heizsystem 5 Jahre 20 Jahre
e Gebaude 15 Jahre 15 Jahre
Rickzahlungsfrist 4.2 Jahre 6.2 Jahre
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Beurteilung des Beispiels:

e Alternative 2 hat eine wesentlich langere Lebensdauer, die bei der 15 jahrigen Restle-
bensdauer des Bauobjektes langfristig interessant ist

o die Erstinvestition ist bei Variante 1 viel kleiner

o Alternative 1 hat klar eine kiirzere Rickzahlfrist als Alternative 2
¢ Unsicherheiten und Risiken dauern bei Alternative 1 weniger lang
¢ in 5 Jahren kdnnte die Ausgangslage sich verandert haben

20.7 Bruttorendite

Die Bruttorendite ist das Verhéltnis zwischen Nettomietzinseinnahmen und Anlagekosten
oder -wert.

Nettomietzinseinnahmen

Bruttorendite =
Anlagekosten

Unter Nettomietzinseinnahmen versteht man die gesamten theoretischen Nettomietzinsein-
nahmen (ohne Nebenkosten) eines Jahres ohne Berlcksichtigung von allfélligen Zahlungs-
ausfallen.

Beispiel

Anlagekosten Fr. 20'000'000

Nettomieteinnahmen/Jahr Fr. 1'400'000
Bruttorendite
Fr. 1'400'000 / 20'000'000 = 7%

Die Bruttorendite stellt eine durchschnittliche Verzinsung des eingesetzten Kapitals dar ba-
sierend auf den aktuellen Ertragen. Die zeitliche Wirkung des zukinftigen Aufwands und Er-
trags wird dabei nicht beriicksichtigt.

Die Berechnung der Bruttorendite ist somit wieder ein einfach anwendbares Verfahren fir
Uiberschlagige Berechnungen vor Allem bei Neubauten wahrend der Entwicklungsphase.

Bei Neubauten kann die ermittelte Bruttorendite direkt mit alternativen Investitionen (z.B. in
Wertschriften) verglichen werden (es kann ja auch auf die Investition verzichtet werden). Bei
einem bestehenden Objekt sieht die Ausgangslage anders aus. Der Besitzer kann die Er-
neuerung zwar aufschieben, kann aber nicht kurzfristig einfach eine andere Investition vor-
nehmen.

Die Methode wird haufig auch eingesetzt zur Beurteilung des Wertes eines Grundsticks.
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Beispiel:

Erstellungskosten B Bauvorbereitung 100'000
C..M |Gebéude 13'000'000
T Umgebung 600'000
V Baunebenkosten 1'000'000
W Honorare 2'000'000
Total ohne Land 16'700'000

Ertrag Mietzins/Jahr ohne Nebenkosten 1'400'000

Bruttorendite Zielwert 7%

Ertrag Ertragswert = 100% 20'000'000

Landwert Differenz Erstellung - Ertrag 3'300'000

Anhand des Ertrags (Fr. 1'400'000) und des Zielwerts fur die Bruttorendite (7%) kann der
Ertragswert gerechnet werden:

1'400'000 x 7/ 100 = Fr.20'000'000

Werden die Erstellungskosten davon abgezogen, resultiert der Betrag, der dem Investor fr
seine eigene Leistungen und Landerwerb zur Verfligung steht.

20'000'000 - 16'700'000 = Fr. 3'300'000

20.8 Nettorendite

Die Nettorendite ist das Verhaltnis zwischen Nettoertrag (vor Steuern) und dem in die Lie-
genschaft investierten Eigenkapitals. Sie gibt Auskunft Gber die Rentabilitat des Eigenkapi-
tals.

Nettoertrag

Nettorendite —_—
Eigenkapital

Der Nettoertrag wird aus dem Bruttoertrag (Nettomietzinseinnahmen vermindert um allfalli-
ge Zahlungsausfalle) abziglich Zins-, Unterhalts-, Betriebs- und Verwaltungsaufwand be-
rechnet - und zwar Ublicherweise vor Berlcksichtigung von Abschreibungen, Ruickstellun-
gen und Risikopramien.

Das Eigenkapital ist die Differenz zwischen Anlagewert bzw. dem Schatzungswert und den
Schulden (Fremdkapital).

Bei mietrechtlichen Berechnungen erfolgt eine Aufindexierung des Eigenkapitals.
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20.9 Dynamische Betrachtungen

Die dynamischen Verfahren bertcksichtigen die unterschiedlichen Zeitpunkte der Aufwen-
dungen und Ertrage durch Umrechnung auf eine einheitliche Zeitbasis. Fur die Berechnung
werden die einzelnen Aufwendungen und Ertrdge verwendet, was Prognosen und Annah-
men Uber den Betrachtungszeitraum, die zu erwartenden Lebensdauer, Geldstrome und
Zinssatze voraussetzt.

Aufwand und Ertrag Barwert |03|04|05(06|07|08({09|10|11|12|13|14|15|16{17|18|19(20|21|22(23|24|25|26|27|28|29|30({31|32|33(34

AUFWAND

Punktuelle Ausgaben

Landerwerb

Erstellung

Baulicher Unterhalt 1. Instandsetzung

Baulicher Unterhalt 2. Instandsetzung

nnutt
|

Bauveranderungen Umbau

Rickbau Kein Riickbau - Liegenschaft wird verkauft!
T T T T T T T T T T T

Laufende Ausgaben \ | ‘ | ‘ | | ‘ | ‘ |

Baulicher Betrieb

T I T I T I I
Energie, Ver- und Ensorgung, Bedienung Haustechnik, Versicherungen
| [

[
Reinigung, Instandhaltung
[
Verwaltung

Betrieblicher Unterhalt

'y Y SBE

Betriebliche Nutzung
Kapitaldienst +—Zins

ERTRAG

Punktuelle Einnahmen

Subventionen/Beitrage
Verkauf

Laufende Einnahmen

Alld

N

Miete

Total Kapitalwert Giber
betrachteten Lebensdauer

20.10 Typische dynamische Verfahren

Kapitalwert (net present value)
Jahreskosten (Annuitéat)

interner Zinsfuss (internal rate of return)
dynamische Ruckzahlungen

Die eigentlichen Berechnungen sind komplex und bendtigen wesentlich mehr Daten als die
einfachen statischen Verfahren. Sie folgen den gleichen Prinzipien wie bei den Lebenszyk-
luskosten.

Merkmale:

o Zeitwert des Geldes wird berlcksichtigt, dh. die Einnahmen und Ausgaben werden je
nach zeitlichem Anfall anders gewichtet

¢ es handelt sich jeweils um eine Lebenszyklusbetrachtung

o die Genauigkeit darf nicht Uberbewertet werden da sehr abhéangig von Prognosen Uber
zukUnftige Entwicklungen
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WIRTSCHAFTLICHKEIT

20.11

Mit dem Kapitalwert werden alle mit einem Investitionsvorhaben verbundenen Zahlungs-
strome auf einen einheitlichen Bezugspunkt auf- oder abgezinst.

Die Annuitatsmethode funktioniert nach den gleichen Prinzipien, nur wird der Kapitalwert
umgerechnet auf Jahreskosten.

Die Berechnung des internen Zinsfusses basiert auf den gleichen Uberlegungen wie bei
der Kapitalwertmethode, weist jedoch als Ergebnis keinen Betrag sondern eine Relativzahl
aus. Ermittelt wird der Zinssatz bei welchem der Kapitalwert einer Investition gleich null
wird.

Die Methode der dynamischen Rickzahlungen erfolgt analog der statischen Methode a-
ber eine Verzinsung des eingesetzten Kapitals wird zusatzlich bertcksichtigt. Durch diese
Korrektur wird die Rickzahlungfrist beim dynamischen Verfahren in der Regel langer als

beim statischen.

Beispiel Kapitalwert Bauerneuerung

Im Beispiel werden die Auswirkung von zwei Varianten bei einer Immobilie verglichen:

¢ ein Sanierungsaufschub

¢ eine Erneuerungsinvestition von Fr. 300'000

Kostenschatzung : var.1 Var_. 2
Sanierungsaufschub Erneuerung fur Fr. 300'000
Aktuell Barwert der Aktuell Barwert der
Zahlungen Zahlungen
Mietzins 100'000 1'151'000 100'000 1'409'000
(sinkend um
2% pro Jahr)
Unterhalt/Verwaltung -20'000 -351'000 -20'000 -282'000
(steigend um
2% pro Jahr)
Nettoertrag 800'000 1'127'000
Erneuerungskosten -300'000
Wert des Projektes 800'000 827'000

Quelle: Kaspar Fierz, Wert und Zins bei Immobilien, Seite 227

Basisdaten
¢ Objekt
e Alter der Gebéaulichkeiten

o Laufender Aufwand fur Unterhalt und Erneuerung

e Aktuelles Mietzinsaufkommen
o Erneuerungskosten laut Projekt
e Uberwalzbarkeit auf Mietzinse

Verhaltnisse bei Erneuerungsaufschub:

Mehrfamilienhaus
25 Jahre

Fr. 20'000/Jahr
Fr. 100'000/Jahr
Fr. 300000

keine (alles Ersatz)

o Mietzinsentwicklung -2%/Jahr
e Unterhalt und Verwaltung +2%/Jahr
Berechnungsgrundlagen:

e Zinssatz der Rechnung 5% p.a.

e Betrachtungshorizont 25 Jahre
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21

21.1

21.2

213

BEURTEILUNG VON NICHT MONETAREN FAKTOREN

Nicht monetéare Ertrage

Viele qualitative Aspekte wie Reduzierung der Umweltbelastung, Erhdhung der Flexibilitat,
Schaffung von angenehmeren Arbeitsbedingungen werden nicht in die Investitionsrechnung
aufgenommen und fliessen haufig nicht in die Investitionsentscheidung ein. Zusétzliche Ein-
nahmen dadurch sind schwierig zu quantifizieren aber ein Nutzen ist trotzdem vorhanden
und sollte in der Investitionsentscheidung beriicksichtigt werden.

Dazu gibt es verschiedene Ansétze.

monetarische Umrechnung
Nutzwertanalyse

Beschreibende Verfahren
Okologische Riickzahlungsdauer
OGIP

Monetarische Umrechnung

Bei der monetarischen Quantifizierung von Qualitatsfaktoren wird mit Hilfsmitteln versucht,
die schwer erfassbaren Elemente doch noch in Geldeinheiten auszudriicken.

Beispiele:

o Bei einem Industriebau fuhrt die Installation einer Fotovoltaikanlage zu einer speziellen
architektonischen Gestaltung der Fassade. Dies fuhrt zu grosser Publizitat fir die Firma,
die ihre Werbebudget dadurch reduzieren kann. Die geschétzten Einsparungen kdnnen
in die Investitionsrechnung einbezogen werden.

o Bei der Beurteilung der Energiekosten kdnnen die Kostenansatze kinstlich erhéht wer-
den im Hinblick auf eine zukinftige Internalisierung der externen Kosten (z.B. durch eine
CO?-Abgabe).

Die Nutzwertanalyse

Mit einer Nutzwertanalyse kénnen die nicht monetéren Daten ausserhalb der Investitions-
rechnung beurteilt werden.

Dabei wird eine Kriterienliste aufgestellt und die einzelnen Kriterien mit einer Gewichtung
versehen. Die zur Diskussion stehenden Alternativen werden anhand der Kriterien beurteilt
und die Merkmale fiir jedes Kriterium mit einer Punktzahl bewertet. Die Bewertungspunkte
werden mit der Gewichtung multipliziert als Ausdruck des Nutzwerts fir jedes Kriterium. Die
Summe aller Nutzwerte ergibt einen Indikator des Gesamtnutzens.

Diese Methode eignet sich vor Allem fir den Vergleich von Alternativen wo die monetari-
sche Bewertung fiir eine Investitionsentscheidung nicht ausschlaggebend ist.
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Beispiel Nutzwertanalyse:

Kriterien Gewicht Variante 1 Variante 2

Bewertung Nutzen | Bewertung Nutzen
Termine 20 2 40 4 80
Benutzerfreundlichkeit 20 2 40 4 80
Wartungsfreundlichkeit 10 5 50 3 30
Lokale Vertretung 20 3 60 4 80
Referenzen 20 3 60 4 80
Okologie 30 3 90 4 120
Total Punkte 100 340 470

21.4 Argumenten-Bilanz und Entscheidungsmatrix

Weitere ausserhalb der Investitionsrechnung stehende Hilfsmittel sind in der Publikation "In-
vestitionsrechnung" von Erwin Staehelin enthalten.

Eine einfache, beschreibende Gegenuberstellung von positiven und negativen Wirkungen
einer Investition wird in einer 'Argumenten-Bilanz' dargestellt.

In Anlehnung an die Bilanz des Rechnungswesens werden die positiven Auswirkungen ei-
ner Investition auf der Aktiven- und negativen auf der Passivenseite aufgefiihrt. Dies erfolgt
meistens stichwortartig und ohne Gewichtung.

Das Verfahren ist sehr summarisch und findet in erster Linie als erganzendes und anschau-
liches Hilfsmittel Verwendung.

Aktiva Passiva
Vorteile: Nachteile:
> hohere Qualitat » Akzeptanz der Mitarbeiter
> bessere und schnellere »  Skill-Aufbau

Information » Handhabung ungewohnter
> Abbau Administration Technik (PC)
fordernde Faktoren: hemmende Faktoren:
> Zielsetzung der Geschaftsleitung » bestehende organisatorische
> Ausbau der Marktstellung Abldufe und Strukturen

» fehlendes Organisations-Wissen

Quelle: Staehelin, Investitonsrechnung Seite 39

Die Aussagen aus der Argumenten-Bilanz kdnnen auch in eine Entscheidungsmatrix in-
tegriert werden. In der Entscheidungsmatrix werden die wichtigsten Kriterien aufgelistet und
sowohl die quantitativen als auch die beschreibenden Beurteilungen zusammengefasst und
sich Ubersichtlich gegentubergestellt
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Beispiel Entscheidungsmatrix

Projekt
Kriterien Bagger 1 Bagger 2
Produktiver Einsatz
je Jahr 950 Stunden 1100 Stunden

Einsatzméglichkeiten

mittelgross (Aushub,

vielseitig (Aushub,

umweltfreundlich

Erdbewegungen) Erdbewegungen,
Pfahlarbeiten)
Handhabung normal bequem
schwieriger Transport
Umweltbelastung ruhig und larmintensiv (jedoch im

zuldssigen Rahmen)

Interner Ertragssatz

Lieferant verlasslicher Lieferant verlasslicher Lieferant
mit gutem Service mit sehr gutem und

raschem Service
Neuentwicklung mit
Kinderkrankheiten

Investitionssumme Fr. 140 000 Fr. 160000

Nutzungsdauer 5 Jahre 5 Jahre

ausgabenwirksame

Kosten je Jahr Fro Froen,

geplante Einnahmen

je Jahr Froece, Fros

Rickzahlungsfrist | .....cccoc......... Jahre | .l Jahre

Quelle: Staehelin, Investitonsrechnung Seite 38

215 Okologische Riickzahlungsmethode

In seinem Buch 'Investitionsrechnung' beschreibt Staehelin auch die 6kologische und die
energetische Rickzahlungsdauer. Diese beziehen sich nicht auf monetédre Berechnungen
sondern bilden Kennzahlen zur Beurteilung der 6kologischen Effizienz einer Umweltschutz-
investition.

Die fur die Realisierung eingesetzten Mittel (Schadstoff und Energie) werden im Verhaltnis
zu den jahrlichen Reduktionen gesetzt und daraus die Nutzungsdauer errechnet.

Wenn die Nutzungsdauer einer Massnahme grdsser ist als die Rickzahlungsdauer, dann
leistet die Massnahme einen Beitrag zur Umweltentlastung.

Okologische Riickzahlungsdauer ORZ :

durch die Massnahme verursachte Schadschépfung

verminderte Schadschépfung wahrend der
Nutzungsdauer pro Jahr

Energetische Rickzahlungsdauer ERZ:

durch die Massnahme verursachter Energieeinsatz

Energieeinsparung wahrend der Nutzungsdauer pro Jahr
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Die 6kologische Riickzahlungsmethode ist ein einfaches Instrument, das mit wenigen Daten
gestattet die 6kologischen und energetischen Parameter als Indikator der Effizienz zu quan-
tifizieren.

Ahnlich wie bei den statischen und dynamischen Investitionsrechnungen existieren auch
komplexere Methoden, wie das in einem Forschungsprojekt entwickelte OGIP-System.

21.6 Berlicksichtigung von Unsicherheiten
e Pay Back Verfahren
o Korrekturverfahren
e Sensitivitatsanalyse
¢ Risikoanalyse

Die Rickzahlungsfrist (Pay Back) dient als wichtige Hilfe bei der Beurteilung von Risiken.
Das Risiko, dass die Konsequenzen einer Investition wesentlich anders als vorgesehen
ausfallen ist umso kleiner, je kiirzer die Frist ausfallt, innerhalb welcher die Investition durch
Nutzen wieder eingebracht wird.

Beim Korrekturverfahren werden globale Anderungen vorgenommen um die wahrscheinli-
chen Werte (die einzelnen Schatzwerte) mittels Zu- oder Abschlégen zu korrigieren. Zielset-
zung ist die Bestimmung von einem Wert, der mit Sicherheit zu erreichen ist. Durch die ku-
mulative Auswirkung solcher Korrekturen liegen haufig die resultierenden Werte fir solche
Projekte so hoch, dass sie nicht realisiert werden.

Als alternative Hilfsmittel dienen Sensitivitatsanalysen und Risikoanalysen.

Mit der Sensitivitatsanalyse werden die Auswirkungen von Anderungen an einzelnen oder
mehreren Parametern ermittelt und Szenarien fur die Folgen dargestellt. Dadurch wird es
molglich, unsichere Gréssen einzugrenzen oder abzusichern und die Wirkungszusammen-
hange aufzuzeigen. Sie erlauben einen verbesserten Einblick in das Investitionsprojekt und
zeigen Schwach- und Schlusselstellen auf. Sie bilden aber keine Gesamtanalyse des Risi-
kos.

Mit der Risikoanalyse wird versucht, eine Wahscheinlichkeitsverteilung fur die Ergebnisse
einer Berechnung zu ermitteln. Sie basiert auf den mathematischen Grundlagen der Stan-
dardabweichung, die eine Aussage uber den Streubereich einer Verteilung macht (z:B. 60%
Wabhrscheinlichkeit, dass die Resultate in der Bandbreite +/-10% liegen). Ein Modell fur das
Investitionsprojekt wird gebildet, die unsicheren Parameter und ihre gegenseitigen Abhan-
gigkeiten bestimmt und ihre jeweilige Wahrscheinlichkeitsverteilung geschéatzt. Anschlies-
send wird eine Wahscheinlichkeitsverteilung fiir das Gesamtprojekt berechnet.

Realistische Risikoanalysen sind meistens sehr komplex und zeitaufwandig. lhre praktische
Umsetzung ist schwierig.
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22 WIRTSCHAFTLICHKEIT: BERECHNUNGEN

22.1 Beispiel Effi-Win

Im Programm Effibau (Effizienzpotentiale der Schweizer Bauwirtschaft, eine Initiative der
Kommission fir Technologie und Innovation) wurde ein Rentabilitdtstool 'Effi-Win' entwi-
ckelt. Dieses basiert auf dem Tabellenkalkulationsprogramm MS-Excel und berechnet die
dynamischen Rentabilitatswerte auf Grund der erwarteten Einnahmen und Ausgaben:

Berechnet werden:
o Kapitalwert

e Rickzahlfrist

e Rentabilitat

Mit dem Rentabiitatstool kdnnen auch Szenarien anhand unterschiedlicher Annahmen und
Randbedingungen durchgerechnet werden.

Beispiel (Zusammenfassung der Resultate)

Investitionssumme Fr. 3.341 Mio Fr.

verlangte Mindestrendite = 4%

Ausgaben / Einnahmen Kapitalwert Pay-Back Rentabilitat
Zeit

Best-Case 4'883'102 Fr.| Jahr 2020 8,2 %

Bauausgaben -20%

Betriebsausgaben -10%

Mietzinseinnahmen +10%

Real-Case 2'323'225 Fr.| Jahr 2032 6,4 %

Worst-Case -48,060 Fr.| Kein Pay 3,9 %

Bauausgaben +20% Back

Betriebsausgaben +10%

Mietzinseinnahmen -10%

Quelle: Effi-Win, Seite 26-29

Aus dem realistischen Beispiel lassen sich folgende Erkenntnisse ziehen:

o Im optimistischen Fall erzielen Sie auf lhre Investition Uber die ganze Nutzungsdauer von
50 Jahren eine Rendite von 8,2 %, im pessimistischen Fall nur eine Rendite von 3,9%

e Uber die Nutzungszeit von 50 Jahren erzielen Sie bei einer Verzinsung des eingesetzten
Kapitals mit 4 % einen Einnahmen-Oberschuss von 4,883 Mio.Fr.

o Im pessimistischen Fall ist die Rentabilitat kleiner als die verlangte Mindestrendite von 4
%. Deshalb gibt es keinen Pay-back.

e Bei einer Verzinsung des eingesetzten Kapitals mit 4 % ist das Geld im optimistischen
Fall bereits nach 23. Jahren wieder zuriick.

Die Berechnung berticksichtigt Ausgaben, Einnahmen und Wert am Schluss der Betrach-
tungsperiode.
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Beispiel Effiwin:
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22.2 Beispiel aus SIA Dokumentation D0199

Ersatz eines einzelnen Bauteils am Beispiel Fenster:
e technische Charakteristik der 3 Losungsvarianten
e Eingabedaten und wirtschaftliche Parameter

e Warmeverlust- und Energiekostenrechnung

e Zahlungsflisse und Barwertberechnung

e Sensitivitdtsanalyse

Tabelle 1  Beispiel Fenster: Technische Charakteristik der 3 Lésungsvarianten
|

Variante 1 Variante 2 Variante 3
vorldufige Instandsetzung | Ersatz heute; " Ersatz heute;
der bestehenden Fenster; Holz-Metall-Fenster Holzfenster

Ersatz in 10 Jahren

Fenstergrésse Lichtmass (fertig) | Hohe 1,90 m Hoéhe 1,88 m Hoéhe 1,88 m
Breite 1,30 m Breite 1,28 m Breite 1,28 m
Fenstertyp 2-fliglige Fenstertiire 2-fluglige Fenstertlre 2-fliglige Fenstertlire
080m+0,50m 0,79m+0,49m 0,79m+0,49m
Holz gestrichen Holz-Isolierglasfenster mit | Holz-Isolierglasfenster,
ausseren Aluminium- gestrichen

| Abdeckungsprofilen auf
Fligel und Blendrahmen

Glas 2-fach Isolierverglasung 2-fach Isolierverglasung 2-fach Isolierverglasung
U =3,1 W/(m*K) U =1,0 W/ m*K) U =1,0 W/( m*K)
g=0,80 Argon/Krypton-Flllung, Argon/Krypton-Flillung,
Lichtdurchlass 85% Glas 4/20/4 Glas 4/20/4

g=0,55 g=0,55
Lichtdurchlass 70% Lichtdurchlass 70%

Rollladen Rollladenkasten in Rollladenkasten in Rollladenkasten in
Betonelement Betonelement Betonelement

Schaden Fensterrahmen und Fligel

durch Wetterschaden
verzogen; Beschlage z.T.

defekt
Lésung Instandsetzung: Verschie- | Umbauarbeiten: Umbauarbeiten:
(Instandsetzung / Ersatz) dene Schreinerarbeiten; Demontage, Einbau neue |Demontage, Einbau neue
Ersatz von Beschlagen; Fenster, Anpassungs- Fenster, Anpassungs-
streichen arbeiten innen und aussen | arbeiten innen und aussen

mit Fassadenerneuerung |mit Fassadenerneuerung
Ersatz in 10 Jahren

(wie Variante 2) Nebenarbeiten: Nebenarbeiten:
Rollladenbrett anpassen, |Rollladenbrett anpassen,
| Mauerwerkanschluss Mauerwerkanschluss
dichten, Leibung mit Deck- |dichten, Leibung mit Deck-
leiste schliessen leiste schliessen
Laufender Unterhalt Wie Variante 3, Beschlage kontrollieren Beschlége kontrollieren
(nach Ersatz wie (justieren und fetten), (justieren und fetten),
Variante 2) streichen innen streichen innen und
| aussen

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hinibach BOEK-2008-09-22.DOC Seite 183



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE

Tabelle2 Beispiel Fenster: Eingabedaten und wirtschaftliche Rechengréssen
|

| Variante 1 Variante 2 Variante 3
vorlaufige Ersatz heute; Ersatz heute;
Instandsetzung; Holz-Metall-Fenster Holzfenster

Ersatz in 10 Jahren

Investitionskosten; inkl. Rabatt und MWST;
Preisstand 2003 (CHF/Fenster)

Neues Fenster Abbruch, Entsorgung Im Jahr 10 190 190 .
Fenster inkl. Montage wie Variante 2 1380 1160
Anschluss innen 140 140
Total 1710 1490 .
Instandsetzung bestehendes Fenster (ca.) 500 - -

Unterhalts- und Energiekosten; Preisstand 2003

Periodische Unterhaltskosten

Malerarbeiten

Periode (Jahre) erste 10 Jahre: 20 10

Kosten (CHF/Fenster) wie Variante 3; 100 150
Beschlage (Service) ab Jahr 11:

Periode (Jahre) wie Variante 2 10 10

Kosten (CHF/Fenster) 20 20
Jahrliche Energiekosten (Wérmeverlustkosten)
(CHF/Fenster - Jahr) erste 10 Jahre: 16 16
Basis: Olpreis 40 CHF/100 kg 45

ab Jahr 11:

wie Variante 2

Wirtschaftliche Parameter (Annahmen)

Kalkulationszinssatz (%)  nominal 50 5,0 50
real | 3,0 3,0 3,0

Jéhrliche Preissteigerung (%)
- Inflation (allgemeine Teuerung) 2,0 2,0 2,0

- Investitionskosten, Unterhaltskosten

nominal 2,0 2,0 2,0
real 0,0 0,0 0,0
- Energiekosten nominal 3,0 3,0 3,0
real 1,0 1,0 1,0
Nutzungsdauer (Jahre)
- Bestehende Fenster (nach Instandsetzung) 10
- Neue Fenster 35 35 30
Betrachtungsperiode (Jahre) 35 35 35
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Tabelle 3  Warmeverlust- und Energiekostenrechnung; pro Fenster "

(Berechnungsbasis: Klima Zrich)

Einheit Variante 1 Variante 2 Variante 3
Bestehende Holz-Metall- Holzfenster
Fenster Fenster
Rechendaten :
Hohe im Licht m 1,90 1,88 1,88
Breite im Licht m 1,30 1,28 1,28
Flache im Licht m? 2,47 2,41 2,41
Rahmen (Reduktion Licht) m? 0,35 0,35 0,35
Glas im Licht m? 2,12 2,06 2,06
Umfang Mauerlicht m 6,40 6,32 6,32
Umfang Glaslicht m 10,20 10,08 10,08
U-Wert Glas W/(m%K) 3,10 1,00 1,00
U-Wert Rahmen W/(m*K) 1,90 1,40 1,40
Uiin Glasrand W/(m-K) 0,20 0,10 0,10
Uin Mauerwerksanschluss W/(m-K) 0,40 0,20 0,20
g-Wert - 0,80 0,55 0,55
Lichtdurchlassgrad - 0,85 0,70 0,70
Heizgradtage (20/12°C) K d/a 3717 3717 3717
Globalstrahiung West MJ/(m?-a) 1,016 1,016 1,016
Verschattungsfaktor - 0,70 0,70 0,70
Ausnutzungsgrad Warmegewinne - 0,90 0,90 0,90
Nutzungsgrad Wérmeerzeugung - 0,70 0,80 0,80
Nutzungsgrad Warmeverteilung - 0,90 0,95 0,95
Olpreis und Heizwert CHF/100 kg 40,00 40,00 40,00
CHF/GJ 9,37 9,37 9,37
MJ/kg 42,70 42,70 42,70
Warmeverlust und Energiebedarf
Transmissionswarmeverlust
Glas GJ/a 2,11 0,66 0,66
Rahmen GJ/a 0,21 0,16 0,16
Glasrand Gl/a 0,66 0,32 0,32
Mauerrand GJ/a 0,82 0,41 0,41
Total Gl/a 3,80 1,55 1,55
Solare Wirmegewinne
Glas GJl/a 0,28 0,14 0,14
Nutzbare Gewinne GJ/a 0,26 0,13 0,13
Heizwarmebedarf GJ/a 3:55 1,42 1,42
|Wérmeverluste (Erzeugung, Verteilung) GJ/a 1,31 0,34 0,34
Energiebedarf (Ol) fur Raumheizung GJ/a 4,86 1,76 1,76
Eergiekosten (pro Fenster) CHF/a 45,50 16,49 16,49

*) Vereinfachte Rechnung von Warmeverlusten und -gewinnen, ohne Berlicksichtigung der thermischen Eigenschaften

des ganzen Gebaudes
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Tabelle 5 Beispiel Fensterersatz: Ergebnis der Sensitivitdtsanalyse
Barwerte in Funktion eines Parameters *

Parameter Barwerte in Funktion eines Parameters
(in % des Barwertes von Variante 2 fur den Basisfall)
Kalkulationszinssatz (real) 1,0% 2,0% 3% (Basis) 4,0% 5,0%
Variante 1 120,6 112,8 105,4 98,5 92,3
Variante 2 109,1 104,0 100,0 96,8 94,2
Variante 3 116,8 109,8 103,8 98,7 94,5
Preissteigerung Investitionskosten (real) -2,0% -1,0% 0% (Basis) 1,0% 2,0%
Variante 1 97,1 101,0 105,4 110,1 115,1
Variante 2 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0
Variante 3 100,3 101,8 103,8 106,4 109,9
Preissteigerung Unterhaltskosten (real) -2,0% -1,0% 0% (Basis) 1,0% 2,0%
Variante 1 104,2 104,7 105,4 106,3 107,5
Variante 2 98,8 99,3 100,0 100,8 101,8
Variante 3 101,5 102,6 103,8 105,2 106,9
Preissteigerung Olpreis (real) -1,0% 0,0% 1% (Basis) 2,0% 3,0%
Variante 1 100,0 102,4 105,4 108,9 113,1
Variante 2 95,6 97,6 100,0 103,0 106,7
Variante 3 99,4 101,4 103,8 106,8 110,5
Investitionskosten Holz-Metall Fenster -10% -5%| Basiskosten +5% +10%
Variante 1 110,4 102,9 105,4 107,9 110,4
Variante 2 92,2 96,1 100,0 103,9 107,8
Variante 3 103,8 103,8 103,8 103,8 103,8
Olpreis (Basis 40 CHF/100kg) -40% -20%| Basispreis +20% +40%
Variante 1 93,4 99,4 105,4 111,3 117,3
Variante 2 92,8 96,4 100,0 103,6 107,2
Variante 3 96,6 100,2 103,8 107,4 111,0

Bild2 Beispiel Fensterersatz: Sensitivitdtsanalyse
Auswirkung einer Anderung des Olpreises *

1200 — —

115.0 - —

1100 +—

—p\/ariante 1
== \/ariante 2
=—fy=—\/ariante 3

105.0

n % von Variante 2,

Ibasispreis)

Barwert g

90.0 +—— —

40% 20% Basispreis +20% +40%

Olpreis (% Veranderung gegentiber Basispreis 40 CHF/100kg)

*) Die Barwerte sind als relative Grossen dargestellt, in Prozent des Barwertes von Variante 2
fir den Basisfall (100% = 2196 CHF)

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hinibach BOEK-2008-09-22.DOC Seite 187



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE

VORBEREITUNG DER AUSFUHRUNG

23 VORBEREITUNG DER AUSFUHRUNG

23.1 Kostenvoranschlag nach Elementen

Der Kostenvoranschlag bildet der Abschluss der Planungsphase und Ausgangslage fiir die
Ausfuhrung. Die nach planerisch Gesichtspunkten gegliederten Kosten miissen fiir die neue
Phasen nach vertragsorientierte Vergabepakete umsortiert werden.

Dazu gibt es verschiedene Verfahren.

Falls die Berechnungselemente jeweils eindeutig einem BKP zugeordnet werden, ist eine
einfache und transparente Umsortierung nach Baukostenplan méglich. Damit erhélt man ei-
ne Checkliste fur die Ausschreibung und Zielwerte fir die Vergebungen.

EKG [Pos. |Text BKP | Menge| MEH| Kennwert Betrag
EO Decken

EO |013 |Decke Uber beghb. Kanal 211 30{m2 133.33 4'000
EO |020 |Ortbetondecke Uber UG d = 22 211 215/m2 120.93 26'000
EO |021 |Vorfabr. Decke tber UG d =22 | 211 362|m2 124.31 45'000
EO |024 |UG-Treppen in Beton 211 10/m2 350.00 3'500
EO |025 |UG-Treppenpodeste in Beton 211 7\m2 142.86 1'000
EO |044 |Vorfabrizierte Decke d = 27 211 858/m2 150.35| 129'000
EO |046 |Treppen in Beton 211 20{m2 350.00 7'000
EO |047 |Treppenpodeste in Beton 211 31m2 322.58 10'000
EO |048 |Stahlbriicke Foyer 213 25/m2 1'000.00 25'000
EO |049 |Stahltreppen Foyer 213 8/m2 1'125.00 9'000
EO |050 |Aussentreppen in Stahl 213 8/m2 1'250.00 10'000
EO |051 |Aussenpodest in Stahl 213 4.5/m2 1'000.00 4'500
EO |075 |Stahlbalkone 213 4.5|m2 888.89 4'000
EO |077 |Stahlgitterkonstruktion 213 100/m2 900.00 90'000
EO Total Decken 1'683|m2 (218.66)| 368'000

Das Beispiel stammt aus einem internationalen Vergleich der Comité Européen des Eco-
nomistes de la Construction (CEEC). Dabei wurden die Berechnungselemente direkt aus
einem danischen Leistungsverzeichnis nach der SfB-Gliederung tilbernommen und mit EKG
und BKP-Codes erganzt.

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hinibach

BOEK-2008-09-22.DOC Seite 188




AUS- UND WEITERBILDUNG BAUOKONOMIE VORBEREITUNG DER AUSFUHRUNG

23.2 Umschlisselung von BKP orientierten Berechnungselementen
BKP |[EKG |Pos. |Text Menge| MEH| Kennwert Betrag
211 Baumeisterarbeiten
211 |CO |001 |Baustelleneinrichtungen 1.00|gl 90'000.00 90'000.00
211 |C2 |001 |Ubrige Gerlste 1.00|gl 0.00 11'000.00
211 |D2 |006 |Fundamentaushub unter Aussenwande 122.00/m3 40.98 5'000.00
211 |D2 |007 |Dito unter Innenwande 24.00/m3 41.67 1'000.00
211 |D2 |008 |Aushub fir Einzelfundamente 14.00|St 50.00 700.00
211 |D2 |009 |Beton in Streifenfundamente, Aussenwéande 122.00/m3 150.00 18'300.00
211 |D2 |010 |Dito fur Innenwéande 24.00/m3 150.00 3'600.00
211 |D2 |011 |Bodenplatte UG aus Beton 580.00|m2 120.00 69'600.00
211 |D2 1012 |Dito EG 388.00|m2 200.00|  77'600.00
211 |D2 |022 |Aussentreppen in Beton 5.00|/m2 400.00 2'000.00
211 |D3 |016 |Dréanageleitung 228.00|m 118.42|  27'000.00
211 |[EO |013 |Decke Uber beghb. Kanal 30.00/m2 133.33 4'000.00
211 |[EO |020 |Ortbetondecke tUber UG d = 22 215.00|m2 120.93 26'000.00
211 |[EO |021 |Vorfabr. Decke Uber UGd = 22 362.00/m2 124.31 45'000.00
211 |[EO |024 |UG-Treppen in Beton 10.00/m2 350.00 3'500.00
211 |[EO |025 |UG-Treppenpodeste in Beton 7.00/m2 142.86 1'000.00
211 |[EO |044 |Vorfabrizierte Decke d = 27 858.00/m2 150.35| 129'000.00
211 |EO |046 |Treppen in Beton 20.00/m2 350.00 7'000.00
211 |EO |047 |Treppenpodeste in Beton 31.00/m2 322,58 10'000.00
211 |E1 |045 |260 mm vorabr. Betonplatte 998.00|m2 200.40| 200'000.00
211 |E3 |013 |Betonwéande zu beghb. Kanal 100.00|(m2 130.00 13'000.00
211 |E3 |014 |Aussenwénde UG in Stahlbeton 384.00/m2 182.29 70'000.00
211 |[E3 |015 |wWarmeddmmung 100 mm zu Aussenwanden 384.00/m2 78.13 30'000.00
211 |[E3 |017 |Betonwéande innen 160.00/m2 131.25 21'000.00
211 |E3 |023 |Dito unter Treppen 30.00/m2 150.00 4'500.00
211 |[E3 |028 |Stahlbiigel 16.00(St 93.75 1'500.00
211 |E4 |039 |Aussenwande gemauert 1'126.00|m2 119.89| 135'000.00
211 |E4 |040 |Innenschale aus Betonelementen 1'126.00|/m2 142.10| 160'000.00
211 |E4 |041 |Warmedammung 125 mm 1'126.00|/m2 50.62 57'000.00
211 |E6 |018 |Innenwande gemauert 80.00|m2 100.00 8'000.00
211 |E6 |026 |Innenwande unter Treppen in Beton 43.00/m2 127.91 5'500.00
211 |E6 |043 |Treppenwande in Betone 180.00|/m2 130.56 23'500.00
211 |E7 |059 |Erganzende Leistungen flr Haustechnik gl 11'000.00
Total 1'271'300.00
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23.3 Umschlisselung nach Leistungspositionen

Falls samtliche Berechnungselemente im Detail aufgebaut sind, ist eine Umsortierung als
approximatives Leistungsverzeichnis (‘Rohdevi') moglich.

NPK TEXT EH MENGE PREIS BETRAG
Berechnugselement
EH El.Menge Anteil

313 D/89 BETON UND STAHLBETONARBEITEN

111 Unterlagsbeton horizontal
111.100 BN, PC kg/m3 150
111.101 Dicke cm 5 bis 10

D2.112 Streifenfundamente
D2.112.100 Inkl. Aushub u. Unterlagsbeton Anteile nach NPK
D2.112.101 Querschnitt cm 50 x 50

m 25.00 x 0.50 => m2 12.50 16.00 200.00
D2.112.102 Querschnitt cm 50 x 100

m 21.00 x 1.00 => m2 21.00 16.00 336.00
D2.121 Fundamentplatte

D2.121.100 Beton PC 300, m. Dichtungsmittel
D2.121.102 Plattendicke cm 20
m2 870.00 x 1.00 => m2 870.00 16.00 13'920.00

m2 903.50 14'456.00

23.4 Umschlisselung nach NPK-Kapitel

Die Aufteilung der Berechnungselemente nach NPK-Kapiteln kann anhand des prozentua-
len Anteils pro NPK-Arbeitsgattungen z.B. anhand der Anteile gemass BEK-Katalog des
CRB's erfolgen.

Mit diesem Verfahren ist es mdglich, die CRB-Richtwerte gesamthaft anzupassen, ohne
sich mit dem Detailaufbau befassen zu missen.

D2 Fundamente und Bodenplatten EHP Betrag|| NPK 212 NPK 313
100 Fundamente und dgl.
110 Einzelfundamente
112 Streifenfundamente, mit Aushub
.101 Querschnitt cm 50x50 m 25 140.00 3'500.00]] 10% 350.00f 90% 3'150.00
.102 Querschnitt cm 100x50 m 21 240.00 5'040.00|| 12% 604.80| 88% 4'435.20
120 Fundamentplatten
121 Fundamentplatte
.100 Beton PC 300, m. Dichtungsmittel
.102 Plattendicke cm 20 *m2 870 110.00 95'700.00 100%  95'700.00
Total D2 *m2 870 (119.82) 104'240.00 954.80 103'285.20

* Elementmenge
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23.5

23.6

Ausschreibung

Das 1998 abgeschlossene Forschungsprojekt 'Kompass - die integrale Plattform fur die
Wirtschaft' (KTI-Projekt 3547.1) definiert drei verschiedene Arten der Definition von Bautei-
len. Diese fuihren zu den drei wichtigsten Arten von Ausschreibungen fur Bauleistungen.

Auschreibungsarten:

e Anforderungsorientiert

e System oder Resultatorientiert
e Prozessorientiert

Bei der anforderungsorientierten Ausschreibung werden lediglicht die Eigenschaften, wie
Gesamtgrosse, statische Anforderungen, Warmedammwerte, Oberflachenbeschaffenheit,
oder akustische Anforderungen von Bauten oder Bauteilen festgelegt. Je nach Auspragung
dieser Anforderungen sind zur Problemldsung verschiedene Konstruktionsarten moglich, die
vom auszufuihrenden Unternehmer entwickelt und offeriert werden kénnen. Diese Art von
Ausschreibung ermdglicht eine maximale Integration von Unternehmer Know-how ist aber,
wegen der unterschiedlichen Losungen, sehr schwierig zu beurteilen. Die Gliederung kann
direkt nach Elementen erfolgen.

Bei der system- oder resultatorientierten Ausschreibung werden die Bauteile im Detail be-
schrieben, aber das Ausfuhrungsverfahren nicht abschliessend definiert. Der Unternehmer
kann sein Know-how beziglich Konstruktion und Material nicht einbringen aber das Ausfih-
rungsverfahren selber, entsprechend seinen firmenspezifischen Erfahrungen, Personal-
bestand, Maschinenpark, usw. optimieren.

Konventionelle Ausschreibungen erfolgen prozessorientiert, d.h. der Ausfuhrungsprozess
wird bis ins letzte Detail beschrieben. Dies verlangt sehr hohe Fachkompetenz des Aus-
schreibenden und erschwert das Einbringen von Unternehmer Know-how in den Planungs-
prozess.

Systemorientierte Ausschreibung

Die Ausschreibung kann direkt nach Berechnungselementen erfolgen und eignet sich vor al-
lem fur die Generalunternehmer-Ausschreibung, kommt aber immer mehr auch bei Aus-
schreibungen nach Einzelunternehmern vor. Die Gliederung kann nach Elementen oder
nach Arbeitsgattungen (Gewerke) erfolgen.

Besondere Hinweise:

e Positionen und Mengen konnen direkt aus einer Kostenermittlung nach Berechnungs-
elementen abgeleitet werden

e gestattet direkten Vergleich von Kennzahlen

¢ Resultate kénnen direkt der Kostenberechnung gegeniibergestellt werden

e Im Gegensatz zu konventionellen Leistungsverzeichnissen nicht nach Normpositionen
sondern direkt nach Berechnungselementen, die meistens mehrere Normpositionen um-
fassen.

e bietet eine einfache Moglichkeit Transparenz uber den Inhalt von Generlunternehmer-
Offerten zu erzielen

¢ bietet einfache Moglichkeit fir Unternehmervarianten
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Beispiel systemorientierte Ausschreibung nach Berechnungselementen

Objekt: Einfamilienhaus ABS
EKG: MD Ubriger Rohbau
Pos. Beschreibung OG/ PL Menge EHP Betrag
EO Decken, Treppen, Balkone
100 Decken und Platten
110 Betonkonstruktionen
111 Decke aus Stahlbeton
.100 Beton B35/25, Schalungstyp 1.
Bewehrung kg/m3 72.
101 Plattendicke cm 18 M2 1900 s e
200 Treppen
210 Betonkonstruktionen
211 Stahlbetontreppe
.001 Gerade, Beton PC kg/m3 300.
Laufplattendicke cm 10.
Bewehrung kg/m2 18. M2 32 s e

Beispiel systemorientierte Ausschreibung nach Arbeitsgattungen und Berechnungs-

elementen
BKP/ Pos. Beschreibung Menge EHP Betrag
EKG
211 Baumeisterarbeiten
CO 211 Baustelleneinrichtung (global) gl
Die Baustelleneinrichtungen umfassen Maschinen,
Gerate, Magazine, Energieinstallationen sowie die
notwendigen Abschrankungen und Abdeckarbeiten
zur Erstellung des Rohbaus.
C1l 111 Fassadengerist 3'170.00 M2 s e
Leichtes Arbeitsgerust Nutzlast 2 kN/m2, als
Fassadengerust inkl. Spenglerlauf,
Treppenaufgangen und Gerustverbreiterungen.
C2 161 Liftschachtgerist gl
Liftschachtgeriste pro Schacht und Geschoss ein
Stuck.
D2 111 Fundamente und Bodenplatte 1'726.00 M2 e e
Fundamente und Bodenplatte aus wasserdichtem
Stahlbeton, Magerbetonunterlage als
Sauberkeitschicht.
D2 151 Liftunterfahrten 3.00St s e
Vertiefungen in der Bodenplatte fir die
Liftunterfahrten in Stahlbeton inkl.
Baumeisteraushub.
EO 111 Decke tber UG 535.00 M2 h e
Decke als Flachdecke in Stahlbeton, D = 24cm, mit
schlaffer Armierung, Schalung Typ 2,
Betonoberflache abtalochiert.
EO 113 Decke Uiber EG 1'158.00 M2 e e
Decke als Flachdecke in Stahlbeton, D = 22cm, mit
schlaffer Armierung,Schalung Typ 2,
Betonoberflache abtalochiert.
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23.7

23.8

Prozessorientierte Ausschreibung

Konventionelle Ausschreibungen erfolgen nach vertrags- oder unternehmerorientierten Kri-
terien wie, Baumeisterarbeiten, Stahlbau, Holzbau, Gipserarbeiten, Malerarbeiten und nicht
nach den funktionsorientierten Elementen wie Decken, Dach und Fassade.

Eine Auswertung solcher Ausschreibung nach Elementen kann durch eine gute Vorberei-
tung trotzdem sichergestellt werden. Dabei stehen zwei Alternativen im Vordergrund:

¢ die Aufteilung der Leistungspositionen nach Elementen
¢ die Gliederung der Leistungsverzeichnisse nach Makroelementen.

Leistungsverzeichnis mit Aufteilung der Leistungspositionen nach Elementen

Bauvorhaben Einfamilienhaus ABS
BKP 211.5 Beton- und Stahlbetonarbeit
NPK-Kapitel 313 D/ 1989)

Pos. Beschreibung OG/PL/EKG ME Menge | EHP
151 Beton fur Wande und Stitz-
mauern

.100 BH, W28 N/mm2 30, PC kg/m3 300.
.103 Wanddicke cm 21 bis 25.
E3 m3 75
E6 m3 115
m3 190 | .........

Element E3 = UG-Aussenwéande
Element E6 = Innenwande

Durch Ergénzung der Vorausmasse mit dem EKG-Code kénnen mit Hilfe der EDV schnell
und einfach Auswertungen der Elementkosten erfolgen. Bei korrekten Vorausmassen kann
damit eine hohe Genauigkeit erzielt werden.

Eine solche Aufteilung ist mit allen CRB-gepriften Programmen fiir NPK Bau maglich.

Bei vielen Elementen ist die Zuordnung direkt zu einem Element mdglich. Probleme bieten,
im Hochbaubereich, die Unterteilung von Decken und Dé&chern sowie Innen- und Aussen-
wande. Beim Vorausmass ist der Aufwand dafir bescheiden, die Einsparung bei der Aus-
wertung dagegen betrachtlich !

Im Gegensatz zu der Schlussabrechnung liefern die Werkvertrage aktuelle Kennwerte, also
echte Marktinformationen. Durch dieses Verfahren ist die Gewinnung solcher Kennwerte mit
wenig Aufwand realisierbar.

Bei einer Auswertung der Werkvertrdge missen die Elementdaten zudem wahrend der Aus-
fuhrungsphase nachher nicht weiter beriicksichtigt werden. Bei der Schlussabrechnung
mussen lediglich die Abweichungen gegenuber dem Werkvertrag quantifiziert werden (eine
Begrundung der Unterschiede misste so oder so erfolgen).
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23.9 Gliederung der Leistungsverzeichnisse nach Makroelementen

Bauvorhaben Einfamilienhaus ABS
Makroelement MB Aussenwande
NPK-Kapitel 313 D/ 1989 Beton- und Stahlbetonarbeiten

Pos. Beschreibung der Arbeit OG/ PL Einheit |Menge EHP

151 Beton flir Wande und Stutzmauer.
.100 BH, W28 N/mm2 30, PC kg/m3 300.
Wandhoéhe cm 151 bis 300.
.103 Wanddicke cm 21 bis 25. m3 75 ...

451 Schalung fur Wande und Stiitzmauer
mit direkter Abstellmdglichkeit.
.100 Schalung Typ 1.
.102 Schalhéhe cm 301 bis 350. m2 300 |........

Traditionell werden in der Schweiz die einzelnen Arbeitsgattungen (NPK-Kapitel) bei der
Ausschreibung nach dem Baukostenplan BKP aufgeteilt. So kommen zum Beispiel die
Stahlbetonarbeiten (NPK 313) bei den Vorbereitungsarbeiten (BKP 141) dem Geb&u-
de(BKP 211), den Betriebseinrichtungen (BKP 311) und den Umgebungsarbeiten (BKP
411) vor.

Als Alternative konnen die Elementgruppen oder Makroelemente als Hauptgliederung ver-
wendet werden. In diesem Fall kommen die Stahlbetonarbeiten in folgenden Elementgrup-
pen und Makroelementen vor:

e B Bauvorbereitung

¢ MA Rohbau bis Oberkante Bodenplatte

e MB Aussenwande

e MC Décher

e MD Ubriger Rohbauarbeiten

e MF Haustechnik (erganzende Leistungen)
T Umgebung

Damit wird eine sehr einfache Auswertung der Kennzahlen und ein schneller Vergleich mit
den Zahlen aus den vorangegangenen Kostenermittlungen méglich.
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23.10

Offertvergleich

Beim Offertvergleich oder bei dem dazugehdrigen Preisspiegel werden die Offertesummen,
die Einheitspreise und die daraus resultierenden Kennzahlen kontrolliert, einander gegen-
Ubergestellt und analysiert. Eine Auswertung nach Elementen oder Makroelementen liefert
wichtige Hinweisen auf Unstimmigkeiten oder Missverstandnisse, die vor der Vergabe un-
bedingt beseitigt werden mussen.

Beispiel Ubersicht Kennwerte nach Makroelementen

EKG-Makroelemente Menge Untern.1 Untern.2 Untern.3 Untern. 4
MA Rohbau bis OK Bodenpl. m2 3'050

Betrag 1'039'650 795'000 1'104'972 727'500
% 100.0% 76.5% 106.3% 70.0%
Kennwert/Elementeinheit 340.87 260.66 362.29 238.52
MB Aussenwande m2 5'690

Betrag 3'672'100 4'130'000 3'442'247 2'735'400
% 100.0% 112.5% 93.7% 74.5%
Kennwert/Elementeinheit 645.36 725.83 604.96 480.74
MC Déacher m2 4'150

Betrag 1'436'000 2'370'000 1'947'302 1'506'400
% 100.0% 165.0% 135.6% 104.9%
Kennwert/Elementeinheit 346.02 571.08 469.23 362.99
MD Ubriger Rohbau GF 8'030

Betrag 2'491'700 2'210'000 1'970'661 1'870'700
% 100.0% 88.7% 79.1% 75.1%
Kennwert/Elementeinheit 310.30 275.22 245.41 232.96

Hinweise:

Mit der korrekten Strukturierung der Leistungsverzeichnisse wird eine Umsortierung der
Daten nach Makroelementen oder Elementen méglich

die Analyse und Gegeniberstellung nach Makroelementen oder Elementen bringt Trans-
parenz fur die Beurteilung

Vergleiche der Offerten mit Kostenermittlungen nach Elementen werden maoglich

Es besteht die Mdglichkeit, Korrekturen vor Vergabe oder sogar vor Ausfuhrungsbeginn
vorzunehmen

die Kostenauswirkungen und Risiken von Projektéanderungen sind einfach abschatzbar
aktuelle Kennzahlen werden dargestellt, die fir andere Projekte angewendet werden
kdnnen
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= = E

Aufgabe des Projektcontrolling ist das Erreichen der Projektziele. Dies ist nur méglich mit
einem vorausschauenden Verhalten und dem rechtzeitigen Einsetzten von Korrekturmass-

nahmen bei Prognosen die vom Ziel abweichen. In der deutschen DIN 276 wird dies unter
dem Begriff Kostensteuerung sehr gut umschrieben.

"Bei der Kostensteuerung wird die Entwicklung der Kosten nicht rein passiv regist-
riert . Es muss zu jedem Zeitpunkt Klarheit Uber die voraussichtlichen Endkosten be-
stehen, und es muss maoglich sein, frihzeitig einzugreifen und eine allféllig nicht

planméassige Entwicklung zu korrigieren (Steuerungsfunktion)."

24 KOSTENKONTROLLE
24.1 Projektcontrolling
24.2

Phaseniibersicht nach B1801-1

Die Ziele und die vorhandenen Grundlagen fiur die Einzelphasen sind sehr anschaulich in
der dsterreichischen Norm B1801-1 dargestellt

Bedarfsplanungs- Grundlagen- Vorentwurfs- Entwurfs- Ausfiihrungs- Inbetriebnahme- Nutzungs-
phase ermittiungsphase phase phase phase phase phase
Objektentwicklung Objekterrichtung Objektnutzung
Quantitéats- Raum-/Funktions- Vorentwurfs- Entwurfs- Ausfihrungs- Bestands- Inventar-
ziele programm planung planung planung planung verzeichnis
Qualitats- Qualitéts- Anlage- Objekt- Leistungs- Ausstattungs-u. Inventar-
ziele rahmen beschreibung beschreibung beschreibung Raumbuch beschreibung
Termin- Termin- Grobtermin- Genereller Ausfihrungs- Bezugs- Nutzungs-
ziele rahmen plan Ablaufplan Terminplan Terminplan Terminplan
Kosten- Kosten- Kosten- Kosten- Kosten- Kosten- Nutzungs-
ziele rahmen schatzung berechnung anschlag feststellung % kosten
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24.3 Ablauf und Schnittstellen

Die Informationen liegen in verschiedenen Formaten wahrend der einzelnen Projektphasen
vor, bilden aber Bestandteil einer Gesamtsystematik mit geregelten Ubergangen.

. . []
Kostengrobschéatzung | Elementgruppen/Makro | ] EKG
Kostenschatzung | Elemente | = EKG
Kostenberechnung | Berechnungselemente | B EKG+BKP
Zielwerte fur Vergabe | Ausschreibungspakete | L] BKP + EKG
Ausschreibung | Leistungspositionen | = BKP + EKG
Angebotsanalyse | Angebote | B BKP+EKG
Rechnungswesen | Vertrage | L] BKP
Auswertung | Bauabrechnung | = BKP + EKG
[] []
EEENEN

24.4 Risk-Management

Mit Risk-Management soll das bei jedem Bauprojekt vorhandene Risikopotential einge-
grenzt werden. Dazu kommen dei klassische Riskmanagement-Verfahren zur Anwendung.

e Risiken identifizieren
e Quantifizieren
¢ Massnhahmen entscheiden
- verhindern
- vermeiden
- Uberwalzen
- selber tragen

Typische Einflussgrossen:
e Planungsfehler
e Ausmassfehler
e Marktsituation
e Teuerung

e Wahrung

e Finanzierung
e Arbeitspartner
e Baugrund

o Wetter

e UuSw.
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24.5 Kostenverlauf

Kostenplanung soll sich nicht nur mit dem am Schluss zu bezahlenden Abrechnungsbetrag
befassen, sondern auch mit dem Ablauf der Rechnungen und Zahlungen. Dies ist wichtig
sowohl fur den Bauherrn, der die Gelder fur die Zahlungen bereitstellen muss, wie auch fir
den Unternehmer, der seine Personal, Lieferanten und Subunternehmer zahlen muss.

Kostenverlaufsprognosen und -kontrollen bilden ein gutes Hilfsmittel fir die Kostenkontrolle.
Die Resultate mussen aber mit grosstem Vorsicht beurteilt werden.

Typische Kostenverlaufsprognose und —kontrolle

Betrage in 1'000 Franken

180 +
1
+
ﬂol . X X X
160 + X X X
| X
160 + X
I
140 + X
I
130 + X
1 X
120 +
| X
110 +
I X
100 +
I
a0 + X
]
80 + X
|
70 + X
I
60 + X 0
] X
50 + 0
1 X 0
40 + 0
] X 0
30 + X 0
] X
20 + o
| X0 o
10 + X0
I X0 X0
0+
[ [ SRR Ao o [ S A oaenann Aeannnn [ B N L [ S e

:I"('arminlicher Ablauf

Im Beispiel liegen die effektiven Zahlungen hinter der Prognose zurlick. Dazu sind ver-
schiedene Grinde denkbar:

¢ Die Kosten liegen unter Budget (z.B. wegen Einsparungen durch Vergabeerfolge)

Das Projekt ist terminlich verspatet

Die Unternehmer sind nicht mit inrer Rechnungsstellung a-jour

® USW.

Die effektiven Griinde missen sorgféltig, projektspezifisch geklart werden!
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24.6 Anderungswesen

Die Planungskontrolle soll von einem konsequenten Anderungswesen begleitet werden.
Dabei ist es sinnvoll, die Anderungen zu protokollieren und sie von der Bauherrschaft ge-
nehmigen zu lassen. Dies gilt natlrlich auch wahrend der Ausfihrungsphase.

Anderungsprotokolle:

Beschreibung der Anderung

Ursache und Veranlasser

Auswirkung auf Termine

Kostenauswirkung

Codierung der Kosten nach BKP oder NPK und Teilobjekt
Datum

Genehmigung Bauherr

Beispiel eines Anderungsprotokolls

Beschreibung Ausbau im Kellerbereich inkl. zusatzliche Zwischenwande, Boden-
und Deckenbekleidungen

Grund: Wunsch der Bauherrschaft wegen Nutzung als Archiv
Terminfolge: keine Terminverzégerungen
Kostenfolge: Mehrkosten von ca. Fr. 28'200.- (exkl. Mehrwertsteuer)
Kostenfolge: Preisbasis: 1. April 2000
BKP Obj. Text Betrag
211.6 BL1 Maurerarbeiten: ca. 80 m2 Kalksandsteinwénde 6'400.00
271.0 BL1 Innere Verputzarbeiten auf Wéande 4'000.00
273.0 BL1 Innentiiren aus Holz mit Stahlzargen: 4 Stiick 2'800.00
281.2 BL1 Bodenbeldge aus Kunststoff ca. 100 m2 inkl. Sockelleisten 10'000.00
285.1 BL1 Innere Malerarbeit auf Decken und Tirzargen 2'000.00
291 BL1 Architektenhonorar 3'000.00
Total Mehr-/Minderkosten exkl. Mehrwertsteuer 28'200.00
Mehrwertsteuer 7.6% 2'143.20
Total Mehr-/Minderkosten inkl. Mehrwertsteuer 30'343.20
24.7 Planungskontrolle

Mit einer Ubergeordneten Planungskontrolle werden Kostenverdnderungen (z.B. Mengen-
und Qualitdtsédnderungen, Ergdnzungen) nachgefiihrt und Gberwacht.

Bei der Planungskontrolle werden laufend alle Verdnderungen gegeniber dem Kostenrah-
men registriert und in den revidierten Kostenrahmen eingebaut. Wahrend der Planung und
Ausfuhrung ist aufgrund von neuen Erkenntnissen, Variantenvorschlagen usw. die Kostensi-
tuation dauernd neu zu beurteilen und zu optimieren.
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24.8

Objekt: Musterprojekt

Element: E1 Dach

Status Geschoss- Preis- Element- Element-
flache stand kosten menge

Vorprojekt Marz 95 1'200 176.9 250'000 600

Rev. Vorprojekt Okt 95 1'200 175.3  240'000 580

Bauprojekt Jan. 96 1'200 175.3 270'000 600

Kostenkontr. 1 Méarz 96 1'300 175.3 260'000 650

Die Darstellung der tibergeordneten Kostenkontrolle nach Elementen gestattet eine tber-
sichtliche Kontrolle der vier Faktoren:

e Gesamtgrosse (z.B. Geschossflache)
¢ Elementkosten (Betrag)

¢ Elementmenge (Form)

¢ Elementkennwerte (Qualitét)

Ausfuhrungskontrolle

In den Phasen von Ausschreibung und Vergabe bis zur Abrechnung erfolgt eine detaillierte
Kostenkontrolle nach den vertragsorientierten Arbeitsgattungen.

Objekt: Musterprojekt XYZ
Statusbericht Mai 1995

Arbeitsgattung/ rev. Vertrage | Zahlungen erwartete progn.
Unternehmer Kostenr. Kosten | Endkosten
211 Baumeisterarbeiten

- Baumeister AG 3'500'000( 3'200'000| 2'400'000 47'000( 3'247'000
- Meier und Cie. 1'500'000{ 1'600'000( 1'700'000 140'000| 1'840'000
- noch nicht vergeben 1'000'000 1'000'000

Der revidierte Kostenrahmen beinhaltet alle vom Bauherr genehmigten Anderungen.

Bei der Kostenkontrolle werden Zahlen aus Verpflichtungskontrolle und Zahlungswesen er-
ganzt mit den noch nicht vergebenen Anteilen des Kostenvoranschlags und den erwarteten
Kosten, um die mutmasslichen Endkosten zu prognostizieren.

Fir die erwarteten Kosten sind Schatzungen in verschiedenen Bereichen notwendig:
¢ voraussichtliche Mehr- und Mindermengen

¢ Regiearbeiten
e Teuerung

e erwartete, noch nicht genehmigte Anderungen

Diese Schatzungen koénnen nicht automatisiert werden, weil sie fachliche Beurteilungen al-
ler Randbedingungen und Kenntnisse aus der Planung und von der Baustelle brauchen.
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24.9 Statusberichte

Wichtige Bestandteile der Kostenkontrolle bilden regelméassige Statusberichte mit kompri-
mierten, Ubersichtlichen Informationen Uber den aktuellen Projektstand. Die Statusberichte
dienen als Ergdnzung zu den Kostenrapporten aus der Baubuchhaltung als Entscheidungs-
grundlage fur die Bauherrschaft. Sie mussen Auskunft Uber alle wesentliche Parameter ge-
ben und fur nicht Baufachleute verstandlich und schnelle lesbar sein.

Typisches Inhaltsverzeichnis eines Statusberichts

Inhalt

Gesamtubersicht

Status (Zusammenfassung)
Termine (grafisch)
Anderungschronik
Qualitatssicherung
Kostenprognose

Vertrags- und Zahlungsubersicht
Fotos
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25

25.1

HILFSMITTEL

Das Werk-Material

Das von "Werk, Bauen + Wohnen" herausgegeben Werk-Material ist eine Dokumentation
von anspruchsvollen Bauwerken mit Planungs- und Nutzungsdaten, Angaben zur Konstruk-
tion, Planwiedergabe und Fotos, sowie Grobkostenangaben nach Baukostenplan BKP (1-

bis 2-stellig).

Ausziige aus Werk-Material

Winterthur

Unterkunftsgebiude Teuchelweiher,

Bauherrschaft Stadt Winterthur
Bauverwaltung und Giiterverwaltung
Architekt Prof. Ulrich Baumgartner, dipl. Arch. BSA/ETH, Winterthur

Bauingenieur

R. Pfeiffer, Bauingenieur, Winterthur

Andere

Bauphysiker: Hs. Preisig; Umgebung: Gartenbauamt Winterthur; Farbgestaltung: Madleine Liesch, Ziirich; Kiinstleri-

scher Schmuck und Bilder: Hz. Miiller-Tosa, Ziirich

Entwurfs- und Nutzungsmerkmale

3 Betriebseinrichtungen Fr.

4 Umgebung Fr.
5 Baunebenkosten Fr.
9 Ausstattung Fr.

23 Elektroanlagen Fr. 419190.-

Grundstiick Arealflache 2270 m? Umgebungsfliche 1417 m? Ausniitzungsziffer 0,565
Gebdude Bebaute Fliche 830 m? Geschossfliche Anrechenbare Bruttogeschossfliche
(SIA 416, 1141): (ORL) 3531 m?
Untergeschoss 642 m?
Erdgeschoss 842 m?
Obergeschosse 2526 m*
Total Geschossfliche 4010 m*
(allseitig umschlossen, iiberdeckt)
Geschosszahl Flichennutzungen Aussenwandflache : Geschossflidche
Untergeschoss 1 Wohnnutzung 3531m*  2343m?:4010 m? = 0,58
Erdgeschoss 1 (Unterkunft)
Obergeschosse 3 Nebenfliachen 479 m?
Umbauter Raum (SIA 116): 13290 m*
1 Vorbereitungs- 20 Erdarbeiten Fr. 75976~  Spezifische Kosten
arbeiten Fr. 113100.- 21 Rohbaul Fr.2095818.—
2 Gebdude Fr.6450676.— 22 Rohbau 2 Fr. 595578.-  Kosten/m® SIA 116

24 Heizungs-, Luftungs-

und Klimaanlagen  Fr. 338404.—-
25 Sanitdranlagen Fr. 696245.—

35000.— 26 Transportanlagen  Fr. 70884.—
482000.— 27 Ausbau 1 Fr. 519016.—
81500.- 28 Ausbau?2 Fr. 820062.-
425200.- 29 Honorare Fr. 819503.-

Fr. 485.40

Kosten/m? Geschossfliache
SIA 416 (1.141) Fr. 1608.65

Kosten/m? Umgebungsfldche
Fr. 340.15

= 100 Punkte

Zircher Baukostenindex 1977

Dezember 1983 = 135,6 Punkte

% Bauzeit interpoliert
p

Baubeginn Oktober 1982

Bezug Juni 1984

Bauzeit 21 Monate
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25.2 CRB-Arbeitsmittel fur die Kostenplanung

EKG:
BKK-Katalog - Elementgruppen
- Makroelemente
- Elemente
BEK-Katalog Teilelemente
Berechnungselemente
BAUHANDBUCH/
NPK-Katalog NPK-Positionen

{

Informationsdichte |:>

Unterlagen der Schweizerischen Zentralstelle fur Baurationalisierung CRB, Zrich:
¢ Elementkostengliederung EKG Schweizer Norm (SN 506 502, Ausgabe 1995)
¢ EKG-Anhang mit Teilelementgliederung und DUEGA-Makroelemente

e CD-ROM Cost Plan mit Gliederungen (nur Hochbau), Berechnungselement-Katalog
BEK, BAUHANDBUCH und elektronische Formulare

o Baukostenkennwerte-Katalog BKK
¢ Normpositionen-Katalog NPK Bau
¢ Die Publikation Bauleistungen Beschreiben und Baukostenermitteln (2007)

CD-ROM Cost Plan

Gliederungen Arbeitsinittel Diverses

MR 403
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Der Berechnungselement-Katalog BEK beinhaltet eine Untergliederung der EKG in Ab-
schnitten (Teilelemente) mit standardisierten Berechnungselementen und Kostenrichtwerten

(inkl. Detailaufbau).

Berechnungselemente-Katalog BEK

Catalogue des éléments calculés CEC I D Rohbau Gebaude bis Oberkante Bodenplatte
Catalogo degli elementi di calcolo CEC [& E Rohbau Gebaude oherhalb Bodenplatte
----- & E0 Decken, Treppen und Balkone
----- G 100 Decken

8 110 Betonkonstruktionen Decken

@ 120 Holzkonstruktionen Decken
SMI0] 121 Balkenlage sicht FilTa,unged
------ (@ 122 Balken sicht.Fi/Ta Decke ged.
----- #@ 124 Balkenlage warmegedammt
------ @ 125 Decken m.Holzwerkstoffen
....[m 126 Decken grossfl.Holzelemente

— |
E A Grundstiick

8 B Bauvorbereitung
#@ C Allgemeines zu Rohbau Gebiude

Auszug aus Details zu BEK-Katalog

EQ0 100 Decken
120 Holzkonstruktionen
121 Balkenlage sichtbar, Fichte/

Tanne. Decke ungedammi.

200 Boden Mut und Kamm. Fichte/
Tanne, Klasse A/B gehobelt,
mm 27

210 Balkenabstand cm B5.
211 Balken cm 10x18 massiv geho-

belt.
1.000m2 147.79 147.80

NPK Suchtitel Menge Kennwert Betrag
M4 212221 MauerwMBMBD;MBL;MBLD: Mehrl.,

Mauerwerkabechl.oben:Mehrl, Ausmausm,

Balkenlagen,m Unterschlagen, Zu allen M auerverksd 0.400m 15.70 6.28
TOTAL Maurerarbeiten 314/04/04) 6.30
331 312.002  Balkenl RiegelStdnder Massiv, Balkenlage Vollhelz gehobett,

Balkenlage Vellholz gehobelt, Balkenlags Vellhelz gshobel, 0.028m23 1"353.00 3788
331 382.88% Bodenkenstruktion:Mehrisiztg., Vollholz markfrei:Mehdeiztg.,

Zu Pos. in Abschn. 300 0.028m3 75.00 210
331 385.001  Bodenkenstruktion:Mehrisiztg., Verbindungen

Balkenlage Mehrl., Verbindungen Balkenlage:Mehrl,,

“ertindungen Balkenlage:M 0.0405t 8.30 0.33
TOTAL Zimmerarbeiten: Tragkonstruktion 331/04/\04) 40.30
333 711112  Bretter fBoden,Innenbekl, Biden Riemen m.Nut Kamm,

a.Balkenlage verdeckt befest., FiTa gehobelt, KILA/B;d ca.mm

b 1.150m2 83.00 101.20
TOTAL Holzbaw Beleadungen und Ausbau 333 MNA'04) 101.20
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Der Baukostenkennwert-Katalog BKK (Ordner) beinhaltet Ausziige aus Werk-Material (sie-
he oben) mit vertieften Objektauswertungen nach EKG-Elementgruppen, Makroelementen
und Elementen, wobei die Objekte nach einer Bauwerksartengliederung geordnet sind.

Auszug BKK-Katalog (Makroelemente)

Grundmengen Einheit Menge /m2 GF /m3 SIA 416
Unité Quantité /m2 SP /m3 SIA 416
Grundstiicksflache GSF m2
Geb&udegrundflache GGF m2 815 0.20
Geschossflache GF m2 4'010
Aussen-Geschossflache AGF m2
Gebdudevolumen GV SIA 416 m3
Rauminhalt Si1A 116 m3 13'290 3.31
Funktionale Einheiten(FE):
Betten St 420 0.10
Bearbeitete Umgebungsflache BUF m2 2'170 0.54
Gebaudekosten (Makroelemente) Einheit Menge Kennwert Betrag
Unité Quantité Val. réf. Montant
MA Rohbau Gebaude bis OK Bodenpl. m2 815 337.33 274’925
MB Aussenwande m2 2'343 469.02 1°098'913
MC Diacher m2 836 315.40 263’674
MD Ubriger Rohbau (ohne Haustechnik) m2 4'010 281.36 1'128'245
ME Haustechnik m2 4'010 389.87 1°663'377
MF Ausbau m2 4'010 320.97 1'287'079
Honorare Bauwerk Fr 5'615'115 0.15 842'267
Total Gebaudekosten SIA 416 m3 6°458°481
SIA 116 m3 13'290 485.97 6'458'481

MA

MC

ME

Ausfihrungsbeschreibung

Rohbau Gebaude bis OK Bodenplatte.

Aushubarbeiten, Auffillungen und Hinterfaliungen.
Fundamentbodenplatte cm 30, Unterlagsbeton cm 10.
Baumeisteraushub. Kanalisationen, eingelegte Sanitarleitungen.

Aussenwéande.

Zweischalig, im EG innen Beton. Im OG
Zweischalen-Sichtmauerwerk aus Kalksandstein cm 15,
Warmedadmmung cm 8. Fenster aus Metall mit getrennten
Profilen, 2-Glas-IV.

Déacher.

Flachdach wérmegedammt, bitumindse Abdichtung, Sand und
Kies. Spenglerarbeiten aus Kupfer. Vorfabrizierte
Dachrandelemente aus Sichtbeton.

Uebriger Rohbau. :
Flachdecken mit Unterziigen aus Stahlbeton. Vorfabrizierte
Betonpfeiler bei Zimmereingangen. Innenwénde
Sichtkalksandstein cm 15 auf Betonsockel h cm 45.

Haustechnik.

Starkstromanlagen: Installation unter Putz. Telefon-, Sucher- und
Sonnerieanlagen. EDV-An- schilisse. Rauch- und
Brandmeldeanlagen. Installation fiir Musikberieselung. Heizung
Speisung durch Femwarme. Abluftanlagen in Sanitar- und
Innenrdumen. Sanitdrapparate und Garituren in normalem
Standard. Wasser- und Abwasserinstaliation. Abwasser-
Pumpanlage, vollautomatische Wasseraufbereitungs-Anlage,
zentrale Warmwasserversorgung. Erginzende Leistungen zu
Gebdaudeinstallationen.
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Bundesamt flr Statistik: Baupreisindex

Die schweizerische Baupreisstatistik erschien zum ersten Mal im Oktober 1998
als Gesamtschweizerische Baupreisindex mit regionale und Bauspartenspezifi-
sche Unterteilung.

Der schweizerische Baupreisindex (Auszug)

Hauptergebnisse April 2003 Gewicht Index-stand Veranderung in %
gegeniiber
(Basis Oktober 1998=100) in % Apr 03 Okt 02 Apr 02
Baugewerbe Total: 100 107.5 -1.1 -2.0
Hochbau 76 106.6 -1.3 21
- Neubau von Birogebauden 11 109.1 -1.1 -1.9
- Neubau von Mehrfamilienhdusern 38 105.8 -1.6 -2.7
- Renovation von Mehrfamilienhdusern 27 106.8 -1.1 -1.4
Tiefbau® 24 1102 0.5 17
- Neubau von Strassen 12 109.6 -0.6 -1.8
- Neubau von Unterfilhrungen? 12 95.8 -0.5 -1.5
Baupreisindex: Baugewerbe Total
Jahr Monat Schweiz Region Espace Nordwest- Zurich Ost- Zentral- Tessin
Genfersee  Mittelland schweiz schweiz schweiz
1998 Oktober 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1999 April 101.0 101.3 102.1 99.7 101.2 100.3 101.0 101.8
1999 Oktober 103.7 104.5 103.9 102.3 104.2 103.7 103.3 103.6
2000 April 105.6 106.4 105.6 104.8 107.3 104.9 105.4 106.7
2000 Oktober 108.1 109.1 107.8 108.0 108.9 107.1 108.0 108.1
2001 April 110.6 112.9 111.6 107.4 110.9 109.0 109.7 112.8
2001 Oktober 1104 113.1 112.5 106.1 110.0 108.9 108.8 1125
2002 April 109.7 1145 111.6 103.6 107.9 108.3 108.5 112.6
2002 Oktober 108.7 112.7 110.1 103.7 106.0 107.6 108.4 113.7
2003 April 107.5 113.2 109.1 101.1 103.7 106.4 106.9 1131
Baupreisindex: Hochbau
Jahr Monat Schweiz Region Espace Nordwest- Zurich Ost- Zentral- Tessin
Genfersee  Mittelland schweiz schweiz schweiz
1998 Oktober 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1999 April 100.7 101.1 101.9 99.6 100.6 100.2 100.4 100.8
1999 Oktober 103.1 104.0 103.2 102.6 103.0 102.9 102.7 102.0
2000 April 104.8 106.5 104.7 105.2 104.4 104.4 103.9 104.7
2000 Oktober 107.0 108.8 106.9 107.3 106.9 105.0 107.1 106.1
2001 April 109.0 1115 109.5 107.5 108.7 107.9 108.6 110.0
2001 Oktober 109.2 1114 110.7 107.4 108.9 108.2 108.1 110.3
2002 April 108.9 113.1 110.9 106.3 107.3 107.9 107.4 110.0
2002 Oktober 108.1 1125 109.2 106.4 105.7 106.8 107.8 109.7
2003 April 106.6 112.5 108.0 104.1 104.1 105.5 105.5 108.9
Baupreisindex: Tiefbau®
Jahr Monat Schweiz Region Espace Nordwest- Zurich Ost- Zentral- Tessin
Genfersee  Mittelland schweiz schweiz schweiz
1998 Oktober 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1999 April 102.0 101.7 102.7 99.9 103.2 100.6 102.7 105.1
1999 Oktober 105.8 106.0 106.4 1015 107.9 105.9 105.3 108.9
2000 April 108.1 106.1 108.7 103.7 116.7 106.5 110.0 113.0
2000 Oktober 111.5 109.7 110.8 110.0 115.3 113.7 110.6 114.6
2001 April 1155 117.2 118.1 107.3 117.8 112.5 113.0 1215
2001 Oktober 114.2 118.2 117.9 101.8 1134 111.2 110.9 119.6
2002 April 112.0 119.1 113.9 95.0 109.5 109.5 111.7 121.0
2002 Oktober 110.7 113.6 113.2 95.3 107.0 110.1 110.2 126.5
2003 April 110.2 1155 112.5 91.6 102.4 109.4 111.2 126.4
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Der schweizerische Baupreisindex
(nach Grossregionen und Bauwerksarten)
Baupreisindex: Neubau Biirogebaude
Jahr Monat Schweiz Region Espace  Nordwest- Zirich Ost- Zentral- Tessin
Genfersee  Mittelland schweiz schweiz schweiz
1998 Oktober 100 100 100 100 100 100 100 100
1999 April 100.8 101.3 102.7 100.3 100.6 99.5 100.3 100.6
1999 Oktober 103.9 106.1 104.1 104.1 102.6 102.5 104.1 102.9
2000 April 105.2 107.4 105 106.4 103.5 103.1 105.1 106.1
2000 Oktober 107.4 109.7 107.3 108.2 106.3 103.7 108.6 106.9
2001 April 110 112.7 110.7 108.1 109.1 107.6 1109 112.1
2001 Oktober 111.3 113.6 112 109.5 110.3 1101 1116 112.6
2002 April 111.3 116.9 112.9 107.8 109.1 109.1 1105 111.6
2002 Oktober 110.3 116 111.1 107.8 106.9 108.2 1115 1114
2003 April 109.1 115.8 110.4 105.5 105.4 107.5 109.1 1111
Baupreisindex: Neubau Mehrfamilienhaus
Jahr Monat Schweiz Region Espace  Nordwest- Zirich Ost- Zentral- Tessin
Genfersee  Mittelland schweiz schweiz schweiz
1998 Oktober 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1999 April 101.0 101.4 102.1 99.9 101.1 100.4 100.8 100.7
1999 Oktober 103.1 104.0 103.2 102.9 103.8 102.7 102.5 101.3
2000 April 105.5 106.7 105.5 105.1 106.1 104.7 104.8 104.9
2000 Oktober 107.8 109.2 107.5 108.0 109.0 105.1 108.1 106.7
2001 April 109.8 112.5 110.2 107.7 110.5 108.0 109.6 111.3
2001 Oktober 109.5 111.7 111.3 106.9 110.4 107.8 108.2 111.2
2002 April 108.7 113.0 111.6 105.7 107.9 106.4 106.9 1104
2002 Oktober 107.5 112.2 109.3 105.4 105.7 105.6 106.7 109.9
2003 April 105.8 111.7 108.1 102.4 103.9 104.0 104.2 108.9
Baupreisindex: Renovation Mehrfamilienhaus
Jahr Monat Schweiz Region Espace  Nordwest- Zirich Ost- Zentral- Tessin
Genfersee  Mittelland schweiz schweiz schweiz
1998 Oktober 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1999 April 100.2 100.7 101.3 98.9 99.9 100.2 100.9 100.6
1999 Oktober 102.6 103.2 102.7 101.5 102.0 103.6 102.6 102.5
2000 April 103.7 105.9 103.4 104.8 102.3 104.5 102.2 103.8
2000 Oktober 105.7 107.9 105.8 106.0 104.3 105.5 105.1 104.8
2001 April 107.5 109.7 108.0 107.0 106.1 107.9 106.3 107.4
2001 Oktober 108.0 110.2 109.6 107.3 106.3 108.0 106.7 108.0
2002 April 108.3 111.7 109.2 106.5 105.8 109.5 106.9 108.7
2002 Oktober 107.9 111.4 108.3 107.2 105.2 108.1 107.8 108.7
2003 April 106.8 112.3 106.7 105.9 103.8 106.7 105.9 108.0

Quelle: Bundesamt fiir Statistik

Region Genfersee
Espace Mittelland
Nordwestschweiz
Zurich
Ostschweiz
Zentralschweiz
Tessin

Genf, Waadt, Wallis

Bern, Freiburg, Jura, Neuenburg, Solothurn
Aargau, Basel-Landschaft, Basel-Stadt
Zirich

Appenzell A.Rh., Appenzell I.Rh., Glarus, Graubiinden, Schaffhausen, St. Gallen, Thurgau

Luzern, Nidwalden, Obwalden, Schwyz, Uri, Zug
Tessin
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25.3 Bundesamt flur Statistik: Berechnungselemente

Die Indizes basieren auf mehr als 30'000 Preise pro Erhebung. Sie werden nicht nur fur die
Indexberechnung, sondern auch seit Ende 2003 als Quelle der vom BfS publizierten durch-
schnittlichen Kostenkennwerte fur Berechnungselemente (gemass der Nomenklatur der
EKG) angewendet.

{f’ Offios tédéral de |2 statistiame Schweizerischer Baupreisindex

I Utficio federale

UM faderal da statistics Indice suisse des prix de la construction

Durchschnittliche Kostenkennwerte fiir Berechnungselemente
Valeurs référentielles moyennes pour des éléments calculés

Menu on/off 597-0401-01. © 2004 OFS/BFS/UST

[+ |

£ &
£ &
[+
[+ @&
[E] & Elementaruppe E

Beispiel aus BfS Berechnungselementen
Elementgruppe E Rohbau Gebéude oberhalb Bodenplatte
Element EO Decken, Treppen und Balkone

Detailbezeichnung des Elements:

Flachdecke horizontal aus Stahlbeton

Beton B 35/25, PC kg/m3 300. Plattendicke cm 21 bis 25

Schalung fiir Deckenuntersicht horizontal. Schalung Typ 2. Plattendicke bis cm 35. Spriesshéhe cm 151 bis 300
Betonstahl S 500 kg/m3 80

Dimension Decke m 10.00x50.0

Baukostenplan BKP211.5  Beton- und Stahlbetonarbeiten
Indexstand Baupreisindex Hochbau im April 2003 106.6 1125 108.0 104.1 104.1 105.5 105.5 108.9
Detail des Berechnungselements Netto Durchschnittspreise ohne Mehrwertsteuer

Schweiz Genfersee- | Espace Nordwest- | Ziirich Ost- Zentral- Tessin
Referenzmenge fiir die Berechnung m2 500 region Mittelland | schweiz schweiz schweiz
Beton Decke PC 300 m3 110 181.28 199.70 198.30 157.78 164.66 179.15 171.91 211.06
Schalung Deckenuntersicht m2 500 3131 39.98 32.92 25.31 26.95 3154 26.93 39.17
Betonstahl Lagerlangen kg 5'866 1.40 1.64 152 119 134 131 127 1.53
Betonstahl einfach bearbeitet kg 2933 1.49 1.67 1.66 1.27 1.43 1.43 1.34 1.62
Zuschlége und Nebenarbeiten % 20
© Bundesamt filr Statisitk

Netto Durchschnittspreise ohne MWST pro m2 115.63 13554 12494 97.72 10474 11365 10501  135.67
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254

255

Baukosteninformationszentrum BKI
Das Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer (www.baukosten.de) ist
eine zentrale Serviceeinrichtung fur die ca. 100'000 deutschen Architekten.

Kernstick des BKI ist eine umfassende, bundesweite Baukostendatenbank mit Objektdo-
kumentation auf verschiedenen Stufen (Grob- und Feindatendaten).

Die BKI Publikationen sind sowohl in der Papierform wie auch auf Datentrdger zusammen
mit einem EDV-Programm fir die Kostenermittlung erhéltlich.

Adresse [&] httpsffumw. b def

R s

Sichere Baukostenermittiung auf der Basis von
BKI 1200 abgerechneten Bauprojekten mit B
I 2 0 s |ndividuelle Baukostenberatung
» Fachbiicher

» Sofware
» Seminate

» Baukosten onling
+ [AQ
e DKl Service

fur Architekten, private und affentliche Bauherren,
Imvestoren, Ingenieure und Bauunternehmer.

Aktuell: Wir verlosen bis 31.12 2004 monatlich die
gesamte BKI-Produkipalette (Wert 2000 Euro)
unter den Teilnehmern an der
Architektenbefragung "Redionale Baupreise"

Kalkulations-Programme

Tabellenkalkulation
Datenbasissysteme
Standardldsungen
eigene Entwicklungen

Tabellenkalkulationen sind fur den Einstieg und fur spezielle Auswertungen sehr geeignet.
Far die Sammlung und Verwaltung von Vergleichsdaten ist ein Datenbasis-System besser
geeignet.

Standardlésungen fiur die Schweiz werden von CRB nach bestimmten Minimalanforderun-
gen getestet. Eine entsprechende Liste ist bei CRB erhaltlich. Auslandische Programme
sind erhéltlich, meistens aber ohne die schweizerischen Normgrundlagen.

Eigene Entwicklungen sind sehr aufwandig und nur fir grossere, finanzkréaftige Firmen eine
realistische Alternative.

Bei der Auswahl von Software sind folgende Punkte speziell zu beachten:
¢ Integration von Standardgliederungen

e Verwendung von Vergleichsdaten

e Lieferung von Vergleichsdaten (z.B. BKK)

e Moglichkeit Richtwerte selber aufzubauen

e Lieferung von Richtwertkatalogen (z.B. BEK)
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o Flexibilitat bei der Anwendung
e Bearbeitung 'Top-Down'

¢ die Verwendung von landesspezifischen Gliederungen

(EKG, DIN276, B1801, CEEC, usw.)

e Mengengliederungen (BKP, Teilobjekt, Positionslage, Verantwortlicher, Zustandscode,

Massnahmencode, Ausflihrungszeitpu

nkt, usw.

¢ Datenaustausch mit anderen Programmen (z.B. Tabellenkalkulation)

25.6 Mengenermittlungs-Systeme

Mit modernen Hilfsmitteln kann die Ausmassarbeit wesentlich beschleunigt werden. Beispie-

le sind:

o Digitalisiersysteme (Digitalisierbrett und Computer; Plane werden auf Brett aufgespannt
und Punkte abgetastet, Punktgenauigkeit +/- 0.25 bis 0.10 mm

e Sonic Systeme (Sonicgerate und Computer, Punkte werden mit Schallwellen bestimmt
Anwendung ahnlich wie mit Digitizer, Genauigkeit abhangig von Umgebungfaktoren)

¢ Planimeter System (Planimeter mit Fadenkreuz am Ende eines Armes, Flachen werden
mechanisch oder mit EDV berechnet Genauigkeit und Plangrosse beschrankt)

e CAD-Systeme (CAD fir Zeichner/in verlangt gute CAD-Kenntnisse; Hilfsprogramme fur
Mengenermittiungen ohne CAD-Kenntnisse kdnnen z.B. auch von Baufuhrer/in verwen-

det werden)

Projekt - [g:\wemuliobs\5037]

Magsstab definieren Werkzeuge Hilfe

Menge A Berechnung I
uriick ||+ || Plus || Met | imp || Meter | Mst

L 100 ElfPas-

15 |Punkt [ 1 | Reset |

Menge

14=0.00

| Tve

Vieleckflichen

|| Mst.

Horiz=100.00 Vert=100.00

Projekt Telen Dmucken Sichetung Extras Bearbeit. Zeile Zeige  Sprache

Proiekt| Dig| Zuriick

Hilfe

Bib?l Bib|Tot| [H|==H[=

s
Turnhalle

Fldche

Dig
nr. | Sort

Notizen

Linge
m

BriHo.
m

m2

‘ Total ‘

=)

HNF
HNF
NNF
VF
VF
HNF
FF
HNF

NNF
VF
NNF

Turnhalle
Dusche
Garderobe 1
Yorplatz

Lift

WC Knaben
Haustechnik
Gerite

2. Untergeschoss

Duschen { Garderobe 2

Yorplatz
Lehrergarderobe

308.37
23.46
38.22
64.45

4.29
9.94
77.37
62.90

66.99
58.82
30.04

308.37
23.46
3a.22
64.45

4.29
9.94
F1.37
62.90

589.00
68.99
58.82
30.04

NNF
HNF

Materialraum
Werken
1. Untergeschoss

23.01
82.68

23.m
82.68
263.54

Formel

| |
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26 PUBLIKATIONSLISTE

Unterlagen bzw. Publikationen der Schweizerischen Zentralstelle fur Baurationalisierung
CRB:

Elementkostengliederung EKG Schweizer Norm (SN 506 502, Ausgabe 1995) mit An-
hang (Ausgabe 2000)

Berechnungselement-Katalog BEK und BAUHANDBUCH (CD-ROM 'Cost Plan’)
Baukostenkennwerte-Katalog BKK

Baukostenplan BKP

Normpositionen-Katalog NPK Bau

Ordner ‘Grundlagen zu Baukostendaten mit EKG, Information fir Anwender, Verbindun-
gen NPK /EKG bzw. EKG/NPK, Anleitung zur Kostenberechnung, Formulare Baukos-
tenanalyse nach EKG, Kostenplanung-Kostenuberwachung

Bericht zum Forschungsprojekt 'Kompass', KTI-Projekt 3547.1)
Bauleistungen Beschreiben und Baukostenermitteln, CRB 2007

SIA-Publikationen, Schweizerischer Ingenieur- und Architekten-Verein:

SIA 102, 103 und 108 Ordnungen fur Leistungen und Honorare
SIA 112 Leistungsmodell

SIA 116 Normalien fir kubische Berechnung von Hochbauten, Ausgabe 1952 (wurde
2003 zuruckgezogen)

SIA 416 Flachen und Volumen von Geb&auden und Anlagen, 2003

SIA 480 Wirtschaftlichkeitsrechnung fur Investitionen im Hochbau, 2004

SIA D0165 Kennzahlen im Immobilienmanagement, 2000

SIA D 0163 Bauerneuerung Projektieren mit Methode

SIA D 0199 Wirtschaftlichkeitsrechnung fur Investitionen im Hochbau, Leitfaden zur An-
wendung der Norm 480, 2004

Snarc: Systematik zur Beurteilung der Nachhaltigkeit im Architekturwettbewerb und bei
Studienauftragen (Zurcher Hochschule Winterthur, Zentrum fir Nachhaltiges Gestalten,
Planen und Bauen, Winterthur) www.eco-bau.ch/index.html

Schweizerisches Bundesamt fur Statistik:

der Schweizerische Baupreisindex
Durchschnittliche Kennwerte fir Berechnungselemente

Internationale Gliederungen:

DIN 276 Kosten im Hochbau

DIN 277 Grundflachen und Rauminhalte von Hochbauten

DIN 18960 Nutzungskosten im Hochbau

ONORM B 1801-1 Kosten im Hoch- und Tiefbau Kostengliederung

ONORM B 1801-2 Kosten im Hoch- und Tiefbau Objektdaten- Objektnutzung
SfB (Samarbetskommittén for Byggnadsfragor, Schweden)

Building Cost Information Service BCIS, Kingston upon Thames, London

Union Nationale des Economistes de la Construction et des Coordonnateurs UNTEC,
Frankreich

UNIFORMAT Classification of Building Elements (USA)
Uniclass United Classification for the Construction Industry (Grossbritannien)

CEEC Code fur Kostenplanung, Comité Européen des Economistes de la Construction
CEEC
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Datensammlungen:

Building Cost Information Service BCIS, Kingston upon Thames, London
Baukosteninformationszentrum Deutsche Architektenkammer

AEC Publikation AEC- Infos 2000 (Einblick in die bauékonomische Situation der Schweiz
und anderer européischer Lander)

Baukostenplanung:

Hochbaukosten — Flache — Rauminhalte, Winkler/Fréhlich, Berlin 1998
Cost Planning of Buildings, Ferry/Brandon, 1991
Baukostenplanung mit Gebadudeelementen, Hutzelmeier/Greulich, Minchen 1983

Baukosten-Kennzahlensystem, Professur fur Architektur und Baurealisation, Prof. P.
Meyer, ETH Zirich, 1998 / CD-ROM 2003
Baukostenplanung in friihen Projektphasen, Christian Stoy, ETH Zurich, 2006

Lebenszykluskosten

Life cycle costing for design professionals, Dell'lsola und Kirch, USA 1981

Life cycle costing for construction, R. Flanagan, G. Norman, London 1983

Life Cycle Costs in Bauobjekten, A. Schub / K. Stark, KéIn, 1985

Benchmarks und Einflussfaktoren der Baunutzungskosten, Christian Stoy, ETH Zirich

Wert und Kosten von Immobilien

Wert und Zins bei Immobilien, K. Fierz, Zirich 1998

Effi-Win: Leitfaden fir Bauherren die eine Liegenschaft einer neuen, rentableren Nutzung
zufiihren mochten, Bundesamt fur Berufsbildung und Technologie, R. Messmer, F. J.
Schild, H. Preisig, K. Viridén, Winterthur 1998

Baukosten-Kennzahlensystem, P. Meyer-Meierling, K. Christen, A. Hittenmoser, W.
Bopp, W. Moser, Effibau 1998

Handbuch des Liegenschaftenschatzers, W. Nageli, K. Hungerbuhler, Ztrich 1997
Handbuch der Liegenschaftenverwaltung, E. Blochlinger, E. Gratz, K. Kummerer,
Schweiz. Hauseigentimerverband

Bewertung von Einrichtungen in Wohn- und Geschaftsraumen: Lebensdauertabellen,
Schweizerischer Mieterinnen und Mieterverband

Gebaudeunterhalt - Handbuch fur die Zustandsbeurteilung, IPBau 1992

Betriebswirtschafliche Grundlagen:

Investitionsrechnung, E. Staehelin, Chur/Zirich, 1998
Kennziffermodell zur Beurteilung von Immobilieninvestitionen, B. Schiitz, Zurich 1995
Grundriss der Investitionsrechnung, B. Kunz, Bern 1984
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